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Estudi de viabilitat econòmica per tal de convertir un edifici de vivendes al barri de raval , en apartaments turístics 134 
RESUM 
 
Aquest estudi de viabilitat té com a finalitat valorar si, l’adquisició de un edifici de vivendes al 
barri del Raval  de Barcelona, per tal de convertir-ho en apartaments turístics, pot resultar un 
bon negoci per una petita empresa de construcció, que disposa del mitjans i dels coneixements 
tècnics per realitzar la operació de rehabilitació necessària, de la experiència en l’àmbit del 
negoci de lloguer vacacional, però no disposa del capital per fer-la realitat.. 
A partir d`aquesta finalitat ens posem a treballar per configurar quin és l’entorn jurídic en el que 
ens haurem de moure. Els mètode que emprarem consistirà en recopilar les dades que puguin 
condicionar la transmissió de l’immoble, com càrregues i servituds, que en el nostre cas no ens 
afecten.  
Amb el vist-i-plau de la resolució jurídica continuarem amb un estudi socioeconòmic que ens 
permet preveure quins serà amb mes probabilitat els usuaris dels nostres apartaments, com tot 
apunta que seguirà sent el turista britànic el que busca com a destí principalment la zona de 
costa i en particular la ciutat de Barcelona. 
Una vegada que sabem quines son les expectatives econòmiques dels nostres usuaris, hem de 
donar forma al nostre producte, i per això resultat imprescindible, analitzar com ha sigut la 
demanda i la oferta al 2014, i com es preveu que evolucioni durant l’any 2014. Dons ho hem 
esbrinat comparant la oferta directa, que son els apartaments que ja es troben en 
funcionament, i la oferta indirecta , força present a la ciutat com resulta ser el parc d’hotels de la 
ciutat. El resultats ens indiquen que el preu per persona en hotels,hostals, pensions i 
apartaments, és molt superior al preu per persona en apartaments turístics, i això succeeix amb 
un producte mes complet. La conclusió definirà si ens posicionarem com un seriós competidor 
de l’allotjament tradicional. 
Un cop que sabem cap on tendirà a anar la oferta i la demanda, el que en faltarà és donar 
forma als apartament. Perquè l’espectador es situï en quin serà l`estètica del nostre producte, 
aportem imatges d`altres apartaments ja en funcionament, ja que volem que l’estil serveixi de 
guia per la resta de l’edifici. 
En últim lloc ens quedarà la tasca de calcular les despeses d’adquisició de l’immoble, el cost de 
la rehabilitació, i la planificació de l’obra per poder valorar en quina data podrem posar en 
funcionament els apartaments. 
Un altre apartat fonamental consistirà en preveure el ingressos que obtindrem amb la 
explotació al llarg del temps en el que preveiem que es recuperarà la inversió, i quina 
rendibilitat repercutirà als inversors que aportin el capital necessari. 
Amb totes aquestes dades s`aconsellarà realitzar la operació aportant una capital mínim que 
optimitzi els benefici. 
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El present document te com a objecte l’estudi de viabilitat per tal de convertir un edifici de 
vivendes al barri del Raval de Barcelona en apartaments turístics. Aquest tasca consistirà en 
rehabilitat una finca del 1849, i explotar-la com a lloguer vacacional. 
Per tant els nostres objectius seran assegurar la correcta operació de compravenda, adaptar-
nos als paràmetres legals que permetin posar el negoci en funcionament amb la màxima 
diligència i saber amb que tipus d’establiment haurem de competir. 
 
La metodologia de treball consistirà en recopilar dades de cada un dels apartats que son 
necessaris per a realitzar l’estudi, analitzar en quina mesura ens afecten, aplicar les 
modificacions per tal que l’entorn de l’estudi sigui l’adequat i adaptar-ho a la realitat.  
Per recopilar tot les dades hem fet servir pàgines web oficials com és el cas de l’Ajuntament de 
Barcelona o la web del Instituto Nacional de Estadística, enquestes de entitats privades con 
Hosteltur, dades publicades per la OCDE, bancs de dades de entitats privades con l’Institut 
Tecnològic de la Construcció i informació recollida de associacions con Apartur, dedicada a la 
gestió d’apartaments turístics. Un altre font per recollir dades ha sigut les publicacions de 
premsa que gairebé cada dia publiquen dades de com evoluciona el sector turístic en general. 
Un cop tinguem aquestes resolucions tècniques, plantejarem diferents escenaris que ens 




























































2. IDEA DE NEGOCI 
 
 
La nostra idea de negoci consisteix en la explotació d’un conjunt de vivendes al barri del Raval 
de Barcelona, com apartaments turístics, per tal d’intentar absorbir bona part de la demanda 
que existeix d’allotjaments per turistes nacionals i estrangers.  
Ho farem des del punt de vista d’una petita empresa constructora que disposa d’alguna 
explotació similar a la zona, i que vol adquirir mes finques per tal ampliar el seu pes en aquest 
sector. El fet de tenir altres apartaments en la zona d’estudi, és determinant perquè demostra 
que disposa dels mitjans i del coneixements tècnics suficients per acomplir l’objectiu.  
El coneixements que atresora la empresa és gràcies a la experiència del seus socis en el camp 
de la compravenda d’immobles, en la rehabilitació d’edificis i ens els coneixements com a 
tècnics d’obra.  
Pel que fa a la rendibilitat, podem dir que aquest sector es troba de un moment de màxims 
degut a la conjuntura internacional i al increment anual del turisme.  
Aquest entorn està propiciant rendibilitats molt elevades tant al sector hoteler con al sector 
d’apartaments turístics. En el nostre cas la rendibilitat s`estima superior al 5%. 
Com la empresa no disposa del capital per tal d’adquirir la finca objecte d’estudi, el que farem 
és buscar inversors i integrar-los al nostre projecte, cadascun aportant allò que sap fer.  
Per tal de que el nostre projecte s’integri en el barri volem proposar, com a idea 
innovadora, la creació al local de planta baixa, un a taller de pintura “underground” per un 
Target de usuaris, que està dintre de les nostres objectius. Per fer això dissenyarem un espai 
d’exposició i un aula per poder impartir classes. D’aquesta manera aconseguiríem baixar 
encara mes la estacionalitat del sector, i ens afegiríem a promocionar una corrent artística que 
cada dia te mes seguidors. 
En el nostre pressupost dedicarem una partida a material de pintura i mobiliari per 





















































2. ESTUDI JURÍDIC  
 
L’objecte de l’estudi jurídic consisteix en determinar la propietat de l’immoble, veure quines 
càrregues o limitacions poden afectar en la transmissió de l’immoble i de la seva possessió 
futura. 
Aquestes dades les obtindrem visitant el  registre de la propietat numero 3 de la Propietat, 
situat al carrer Joan Miro 19-21 de Barcelona, on demanarem una nota simple de cada una de 
les vivendes. En aquest document constarà la superfície útil i construïda, la titularitat i el tipus 
de càrregues. 
Posteriorment visitarem la web de la seu electrònica del cadastre, y la oficina municipal  del 
districte de Ciutat Vella, per tal obtenir la qualificació urbanística de l’edifici i les ordenances 
municipals que li afecten, i un cop que tinguem aquestes dades el mes convenient serà 
contrastar ,mitjançant una visita a les propietats per tal de confirmar que la desviació de les 




La finca es troba ubicada al carrer Vistalegre nº14, al districte de Ciutat Vella, en un posició 














GRAFIC 2.1.1: Imatge de Google Earth per determinar la ubicació de la parcel·la 
 
S’accedeix per cotxe, des de la ronda Sant Pau ,carrer de la Cera i carrer Carretes,  o  bé, des 
del Passeig de Colon, avinguda de les Drassanes, Rambla del Raval, carrer Sant Antoni Abat i 
carrer de Sant Climent fins arribar de nou al carrer de la cera. 
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2.2  Descripció de la Finca 
 
L’edifici es troba construït sobre un solar de 206 m2 i disposa de una superfície construïda de 
817 m2. La construcció data de mitjans del segle XIX i el sistema constructiu del edifici 
consisteix en parets de càrrega, realitzades amb argamassa i morter de calc. Degut a la 
escassa longitud de façana principal, les biguetes de fusta carreguen en direcció paral·lela a la 
façana. El revoltó de les bigues està fet amb la tècnica catalana i la coberta que tanca l’edifici 
està realitzat amb el sistema constructiu català de l’època, consistent en un sistema de 
ventilació intern que garanteix  unes condicions  d’estanqueïtat òptima.   
A la actualitat l’edifici es composa de 2 locals industrials, 2 vivendes en planta entresol i 2 
vivendes per planta des de la planta primera fins la planta quarta. En total això suposa un total 
de 10 vivendes i 2 locals en planta baixa. D’aquests locals industrials, un d’ells el destinarem a 
ús vivenda, pel que serà necessari realitzar un canvi d’ús, i l’altre, que ha fet funcions de 
magatzem i local de reunió, el destinarem a sala d’exposicions i taller d’arts plàstiques 
 
 2.3 Comprovació in situ de l’entorn de la finca 
 
Resulta fonamental en una 
operació immobiliària d’aquestes 
característiques, un cop recollides 
les dades legals de les finques, 
realitzar una visita per reconèixer 
la ubicació de la finca i del seu 
entorn. Queda clar que no podem 
rebre tota la informació de 
documents i hem de comprovar 
que no hagi cap condicionant que 
desaconselli la operació.   
   
     
En el nostre cas ens hem desplaçat amb cotxe fins al carrer Vistalegre, accedint primer pel 
carrer de la Cera i posteriorment girant a la dreta pel carrer Carretes. Un cop arribem detectem 
que el carrers son lliures d’estacionament de vehicles i hem d’anar a estacionar a l’aparcament 
que hi ha just davant del número 14 del nostre carrer. En primer lloc això suposa un 
desavantatge perquè els turistes nacionals hauran d’estacionar i suposarà un sobrecost  
econòmic. 




Per altre part, suposa un avantatge pel descans dels veïns que 
s’estalvien el soroll dels vehicles. Pel que fa al nostre projecte 
ens afectarà positivament.  
En qualsevol cas disposem d’una solució just davant de la porta 
del apartaments i això es positiu perquè es pot establir una 





El que fem posteriorment és recorre el carrer per veure si hi pot 
haver un altre negoci similar o no al nostre que pugui interferir 
en la bona marxa dels apartaments. Estem parlant d’algun 
negoci de restauració o d’oci nocturn que ens generi problemes 
de soroll.  Al carrer només hi ha un negoci de restauració però 




Posteriorment el que fem es comprovar quina es la sortida del 
carrer. Ens adonem que hem anat a parar  al carrer Hospital 
que resultar ser una via transversal entre el mercat de Sant 
Antoni i Les Rambles. Des d’aquest carrer podem desplaçar- 
nos al llocs turístics de mes interès del districte. 
Si en allunyem de les rambles arribem, en 2 minuts al mercat 
de Sant Antoni on es troba la parada de metro de la L2, Sant 
Antoni.  Aquesta és una línia metro que comunica amb la L3 a 
la estació de Paral·lel des de on ens podem desplaçar a 
qualsevol part de la ciutat. 
 
També disposem als voltants, de comerços de tot tipus per poder realitzar compres, i com a 
espai destacats estan els mercats de Sant Antoni i el mercat de la Boqueria. Pel que fa a 
serveis sanitaris tocant a la rambla del raval, trobem el centre d’atenció primària Pere Camps i 
servei de Farmàcia en la cantonada del carrer Carretes amb el carrer de la Cera, en la direcció 
d’entrada cap a la nostre finca. Amb les dades de la visita “in situ” no trobem cap condicionant  
que ens impedeixi tirar endavant la operació 
 
GRAFIC 2.3.2: Imatge in situ 
GRAFIC 2.3.3: Imatge parada L2 
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2.4 Comprovació de les dades cadastrals.  
 
Dades obtingudes a la seu electrònica del cadastre.  
 
Dades Generals de l’edifici: 
· Cl Vistalegre 14: Superfície Construïda 817 m2 Superfície Sòl : 206 m2 
 
1. PL BAIXA LOCAL 1. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0001AP  
 Planta 0 amb 41m2 de superfície construïda  
Planta altell amb 42m2 de superfície construïda  
2. PL BAIXA LOCAL 2. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0002SA  
 Planta 0 amb 127 m2 de superfície construïda  
3. PL ENTRESOL PORTA1ª. Ref. Cadastral 13622DF3801C0003DS  
Planta EN Porta 01 amb 44 m2 de superfície construïda  
4. PL ENTRESOL PORTA 2ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0004FD  
Planta EN Porta 02 amb 68 m2 de superfície construïda  
5. PRIMER PIS PORTA 1ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C00056F  
Planta 01 Porta 01 amb 54 m2 de superfície construïda  
6. PRIMER PIS PORTA 2ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0006HG  
Planta 01 Porta 02 amb 70 m2 de superfície construïda  
7. SEGON PIS PORTA 1ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0007JH  
Planta 02 Porta 01 amb 54 m2 de superfície construïda  
8. SEGON PIS PORTA 2ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0008KJ  
Planta 02 Porta 02 amb 44 m2 de superfície construïda  
9. TERCER PIS PORTA 1ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0009LK  
Planta 03 Porta 01 amb 54 m2 de superfície construïda  
10. TERCER PIS PORTA 2ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0010JH  
Planta 03 Porta 02 amb 44 m2 de superfície construïda  
11. QUART PIS PORTA 1ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0011KJ  
Planta 04 Porta 01 amb 54 m2 de superfície construïda  
12. QUART PIS PORTA 2ª. Ref. Cadastral 0313622DF3801C0012LK  





 2.5 Comprovació de Dades Registrals 
 
El registre on estan inscrites les finques es el registre Nº, situat al carrer Joan Miro 19-21 de 
Barcelona, que correspon al registrador Alberto Yuste Benach. 
Demano nota simple de totes les finques disponibles corresponents al 14 del carrer Vistalegre, i 
les adjunto  a l’annex d’aquest estudi, per analitzar els condicionants jurídics que ens poden 
limitar la compra-venda. 
 
1. PL BAIXA LOCAL 1.  Ref. Cadastral   0313622DF3801C0001AP 
Propietaris: 
· Francisco Fullea Picazo 
· Maria T.   Fullea Picazo 
Dotat de: 
· Planta 0 + Planta Altell 56,99 m2 de SU / 75.19 m2 SC 
Càrregues: 
· No consten 
 
2. PL BAIXA LOCAL 2.  Ref. Cadastral   0313622DF3801C0002SA 
Propietaris: 
· Antonio Laudes Herrera 
Dotat de: 
· Planta 0    142.49 m2 de superfície construïda   
Càrregues: 
· No consten 
 
3. PL ENTRESOL PORTA1ª. Ref. Cadastral    0313622DF3801C0003DS 
Propietaris: 
· Felicidad Aritcheta Flores 50% 
· Enrique Jr Aritcheta Flores 50% 
Dotat de: 
· Planta EN  Porta 01 39.50 m2 de SU / 53.50 m2 SC 
Càrregues: 
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4. PL ENTRESOL PORTA 2ª. Ref. Cadastral        0313622DF3801C0004FD 
Propietaris: 
· Alejandro Mendez Cuevas 50% 
· Altagarcia Trinidad Perez 50% 
Dotat de: 
· Planta EN  Porta 02  62.29 m2 de SU / 76.67 m2 SC 
Càrregues: 
· Hipoteca a favor de Caixa Catalunya D´Estalvis per valor de 211.793,38 € 
 
5. PRIMER PIS PORTA 1ª.  Ref. Cadastral       0313622DF3801C00056F 
Propietaris: 
· Jorge Burgos Sabaté 50% 
· Antonia Palomino Garcia 50% 
Dotat de: 
· Planta  01  Porta 01    45.68 m2 de SU /57.76 m2 SC 
Càrregues: 
· Hipoteca a favor de Caja de Ahorros y Monte de la Piedad  ja cancel·lada però 
sense cancel·lar els seients registrals 
 
6. PRIMER PIS PORTA 2ª.  Ref. Cadastral        0313622DF3801C0006HG 
Propietaris: 
· Luz Carmen Cruz Ramos 100% 
Dotat de: 
· Planta  01  Porta 02  49.34 m2 de SU / 73.50 m2 SC 
Càrregues: 
· Hipoteca a favor de Caixa D´Estalvis Catalunya per valor de 16.500.000 Ptas. 
 
7. SEGON PIS PORTA 1ª. Ref. Cadastral                    0313622DF3801C0007JH 
Propietaris: 
· Jorge Burgos Sarzo 100% 
Dotat de: 
· Planta  02  Porta 01    45.68 m2 de SU/ 57.76 m2 SC 
Càrregues: 






8. SEGON PIS PORTA 2ª.  Ref. Cadastral                    0313622DF3801C0008KJ 
Propietaris: 
· Cesar Aparicio Pla 50 % 
· Francisco Garcia Moreno 50 % 
Dotat de: 
· Planta  02  Porta 02    40.60 m2 de SU /53.50 m2 SC 
Càrregues: 
· Hipoteca a favor de la Caja de Ahorros del Mediterraneo de 48000 €. 
 
9. TERCER PIS PORTA 1ª.  Ref. Cadastral                 0313622DF3801C0009LK 
Propietaris: 
· Jesús Pallarés Riera 50 % 
· Sonia Doblado Verniol 50 % 
Dotat de: 
· Planta  03  Porta 01    45.68 m2 de SU /57.76 m2 SC 
Càrregues: 
· Sense càrregues. 
 
10. TERCER PIS PORTA 2ª.  Ref. Cadastral                  0313622DF3801C0010JH 
Propietaris: 
· Ahmed Maqsood Pla 100 % 
Dotat de: 
· Planta  03  Porta 02    40.60 m2 de SU / 53.50 m2 SC 
Càrregues: 
· Hipoteca a favor de la Caja de Ahorros de Zaragoza de 12.100.00 Ptas 
 
11. QUART PIS PORTA 1ª.  Ref. Cadastral                  0313622DF3801C0011KJ 
Propietaris: 
· Alba lopez Cire Diez 100 % 
Dotat de: 
· Planta  04  Porta 01    45.68 m2 de SU /57.76 m2 SC 
Càrregues: 
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12.QUART PIS PORTA 2ª. Ref. Cadastral                0313622DF3801C0012LK 
Propietaris: 
· Patronat Municipal de l´Habitatge 100 % 
Dotat de: 
· Planta  04 Porta 02    40.70 m2 de SU /53.50 m2 SC 
Càrregues: 
· Sense càrregues. 
 
 
 2.6 Dictamen de l’estudi jurídic 
 
· A les dades cadastrals que consten a l’ajuntament veiem que el volum principal 
de l’edifici estima que esta format de planta baixa i 4 pisos mes, i el volum 
interior indica que nomes hi ha 1 alçada. Comprovem que aquesta anomalia es 
deu a una manca de actualització de la cartografia de l’ajuntament i ens 
assegurem que aquestes plantes interiors son reals i es troben totalment 
construïdes. 
 
· Pel que fa a les dades obtingudes del registre, no ens inhabiliten per realitzar 
la compra, donat que principalment nomes apareixen carregues referents a les 
hipoteques sol·licitades pels propietaris. 
 
· Hem realitzat una visita al locals de la planta baixa i es comprova que té la 
superfície que indiquen les dades del registre. 
 
· No es troba afectat per cap servituds registrades ni per planejament. 
 
· Els propietaris que hagin de alienar  la seva vivenda i que encara tinguin vigent 
el seu contracte hipotecari, hauran de liquidar el capital pendent de la vivenda, i 











3. ESTUDI  LEGAL-URBANÍSTIC 
 
La finca on volem desenvolupar el nostre apartaments  és sol urbà zona de  nucli antic, i mes 
concretament, conservació del centre històric. Ubicat  al barri del Raval, districte de ciutat vella 
de Barcelona, que es regeix per les normes urbanístiques del Plà General Metropolità de 
Barcelona, aprovat al 19 de Juliol de 1976. Aquest pla és considerat  el instrument  
ordenador de tots el esdeveniments urbanístics a l’àrea metropolitana. 
 
 3.1 Dades urbanístiques 
 
Com es veu al plànol cartogràfic de l’Ajuntament de Barcelona la nostra parcel·la correspon a 
Zona Nucli Antic. Aquesta zona compren nuclis antics de població que necessiten una millora 
urbana i la subzona II, que és la nostra, és objecte de especial cura i preservació. Es per 
aquest motiu que la obra nova a solars d’aquesta zona, hauran de ser sotmesos a plans 
especials de reforma. 
La finca en qüestió és la que correspon al carrer Vistalegre 14. El plànol amb la descripció de la 
finca s’adjunta a l’annex. 
Les descripcions que fa la norma per aquesta zona de nucli antic només està orientada a la 
conservació i per aquest motiu estem molt limitat pel que a les millores en quant a volum, 
edificabilitat, nombre màxim d’habitatges per parcel·la, alineacions, profunditat màxima 
edificable, alçades façana mínima i elements sortints. 
A continuació mostrem una taula amb les principals dades a tenir en compte: 
 
DADES URBANÍSTIQUES C/ VISTALEGRE 14 
  Classificació Zona de Nucli antic 12 
Subzona 12b Conservació del Nucli Antic 
Superficie del Solar  206m2 
Superficie de Construcció 817m2 
Edificabilitat 
No admet canvi de volums/ Amb PERI 
0,84m2s/m2sol 
Alineacions Alineat al front de parcel.la 
Profunditat Edificable Màxim Edificacions existents 
Alçada Reguladora Mitja Edificacions Existents 
Façana Mínima No es contempla 
  Balco en vial <6m Nomes 20cm vol 
Elements Sortints Cornises i rafecs: max 45cm 
  Terrats i cobertes: max 45cm 
 
 GRAFIC 3.1.1: Descripció normativa urbanística 
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Com es pot observar a la descripció de zona, Conservació de Centre Històric, aquest 
planejament està pensat per tal de protegir zones amb una especial importància històrica. Això 
no suposa que siguin vivendes amb cap tipus de catalogació, però si amb una protecció 
especial pel que representen a nivell urbanístic per a la ciutat de Barcelona. 
Tenint en compte que els edificis definits com a 12b no poden ser enderrocats, i degut a que el 
sòl disponible és pràcticament zero, el que es proposa la norma és que es conservi el volum 
principal amb la morfologia original i nomes es permet reformar l´ interior, que és el que volem 
fer amb els nostres apartaments. 
 
3.2 Normativa addicional 
 
Els principals condicionants a nivell legal, donat que no hem de modificar l’embolcall de l’edifici 
ni la seva façana, serien les ordenances municipals. Aquesta norma ens obligarà a garantir que 
les vivendes tinguin unes condicions d’habitabilitat d’acord a les exigències d’una edifici 
construït al S.XIX. Pel que fa al local haurem de reformar-lo i adaptar-lo als requeriments de 
una vivenda de nova construcció. 
 
A continuació faré una relació de les lleis que ens condicionaran el nostre projecte, i  l’annex 1, 
detallarem el punts rellevants per al nostre projecte. 
 
· Ordenança Metropolitana de Rehabilitació 
 
Regula les actuacions de rehabilitació pel que fa a la seva definició, classificació de tipus i 
adequació a les Normes Urbanístiques i Ordenances Metropolitanes d’Edificació del Plà 
General de Metropolità d’Ordenació Urbana que el siguin d’aplicació. 
Aquesta ordenança té com a finalitat millorar les condicions d’habitabilitat d’una edificació i el 
seu entorn immediat. Segons la ordenança el nostre edifici es classificarà com rehabilitació de 
grau mitjà, degut a que les reformes no seran de caire estructural, i nomes afectaran a les 
instal·lacions, i a la redistribució d’espais de les vivendes. 
Pel que fa al canvi d’ús del local 1,serà catalogada de grau d’intervenció alt i es considera com 
a vivenda nova. 
Per que s’autoritzi el canvi d’ús no hem de superar la densitat màxima que s’estableix a la 
zona. Haurem de dividir el metros quadrats construïts entre 80 i el numero o fracció resultant 
arrodonit per dalt ens donarà el numero de vivendes que s’autoritzarà. 
 
 Numero de vivendes màximes a 
Vistalegre 14 




vivendes≈11 vivendes. Tenint en compte que tenim 10 pisos i 2 locals ,el nostre canvi d’un fent 
la reforma oportuna, entraria dintre dels paràmetres màxims de densitat. 
  
· Decret 141/2012 de 30 d’octubre . Condicions d’habitabilitat 
 
Aquest decret ens condicionarà la forma d’actuació en la reordenació de l’interior de les 
vivendes i del pertinent canvi d’ús del Local 1, en vivenda. 
L’apartat 2 de l’annex 4 del citat decret, es cataloga GRUP C les intervencions de canvi d’ús 
de menys del 50% del volum de l’edifici, per això el canvi d’ús del Local 1 serà Grup C i haurà 
de complir amb l’annex 1, que determina les condicions mínimes  d’habitabilitat de les vivendes 
de nova construcció. 
L’annex 1 ens del decret en indica el següent: 
En aquest apartat ens diu que les obres de redistribució total de l’interior de les vivendes, 
cataloga la intervenció com a GRUP J 
 
Pel que fa a les vivendes agrupades com actuació, Grup J per la redistribució de l’interior de 
les vivendes, s’hauran de ajustar a lo establert a l’annex 2, per vivendes construïdes abans del 
1984, ens determina el següent: 
 
· Decret de Ecoeficiència 21/2006 14 de Febrer 
 
Aquest decret pretén que els edificis procedents de reconversió d’antiga edificació, entre  
d’altres, incorporin paràmetres ambientals i de ecoeficiència. 
Aquest paràmetres afectaran a conceptes relatius com: 
 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius a l’aigua 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius a l’energia 
Paràmetres ambientals en edificis d’habitatges. 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius als materials i sistemes constructius 
 
· Normativa del Apartaments Turístics, Decret 159/2012 
 
La norma que regula l’ús de vivendes d’ús turístic és el Decret 159/2012, al TITUL II i esta 
emmarcat per  l’article 66 fins al 72, del Decret 159/2012. Aquests articles ens condicionaran la 
explotació dels apartaments, i haurem de considerar aquest marc normatiu en lo relatiu a la 
gestió dels apartaments. El requisits per poder convertir les vivendes en apartaments turístics 
es mostren a l’annex. 
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3.3 CONCLUSIÓ DE L´ESTUDI LEGAL-URBANÍSTIC 
 
Els condicionants segon la norma son: 
Pla General Metropolità d’Ordenació Urbana: 
· Ens determina quins son els condicionants en quan al volum, alçada màxima, 
edificabilitat, morfologia de façana, alineacions de via li cossos sortints.    
NO PERMET MODIFICACIONS 
Ordenances de Rehabilitació : 
· El Decret 141/2012 supleix el marc normatiu i les condicions de les Ordenances de 
Rehabilitació, donat que a l’article 137 de l’estatut d’autonomia de Catalunya 
atribueix en exclusiva potestat en matèria de vivenda. 
Annex 1 del Decret 141/2012: 
· El canvi d’ús implicarà el major esforç tècnic i econòmic donat que s’ha de 
rehabilitar un local comercial en vivenda. 
· S’haurà de tramitar un cavi d’ús i justificar que es compleix amb l’annex 1 del 
Decret 141/2012 com si construíssim una vivenda de nova construcció. 
Annex 2 del Decret 141/2012:  
· Afecta a vivendes construïdes anteriors al 1984 i és la norma a seguir per l’obtenció 
de la cèdula i del nivell d’habitabilitat . 
Decret 21/2006 : 
· Pel que fa eficiència energètica, ens determina un plus d’inversió per tal de garantir 
la màxima eficiència en la gestió del consum energia, ja sigui consum d’aigua, 
consum de gas, de electricitat, aïllament tèrmic i acústic de las vivendes turístiques. 
Decret 159/2009:: 
· A la espera d’un marc normatiu que restringeixi l’ús de vivendes per a ús turístic, 
aquest decret ens obliga a gestionar els apartaments com si fossin estances 
hoteleres. Haurem de gestionar les dades de clients a nivell administratiu complir 
amb la normativa de protecció de dades. 
Conclourem que, els condicionants legals-urbanístic ens fan augmentar els costos 
però ho fan de una manera previsible, i com a conseqüència continuem 
recomanant la operació, com a mínim fins analitzar els costos econòmics de la 
compravenda i de la rehabilitació ,el recursos econòmics de que disposem, així com 
de l’endeutament que serà necessari. Pel que fa a la normativa referent 
d’apartaments turístics, tot sembla que s’aprovarà amb la norma de dedicar 
l’edifici sencer a apartaments turístics. És per això que es recomana adquirir 




4.ESTUDI SOCI-ECONÒMIC  
 
4.1 Marc demogràfic del Raval 
 
El Raval compta en la actualitat amb 48.962 habitants, del quals el 70% son immigrants de 
diferents nacionalitats del mon,  i és a mes, el barri amb la que major densitat de població de 
Barcelona, amb un 1% de la superfície de Barcelona, el 15.9 % de la població  de la ciutat de 
Barcelona, i si ens fixem en el districte de Ciutat Vella, el Raval representa una quarta part de 
la superfície per agrupar el 43% dels seus habitants, segons enquesta INE 2014 sobre 
població.  
Per aquest motiu, la densitat del barri es gairebé el doble que la del districte, i pràcticament, 
quatre vegades la de la ciutat. 
 
 4.2 Evolució com a zona comercial 
 
La Rambla del Raval és avui en dia, una de les zones amb mes transit a la actualitat i es allà on 
s’han modernitzat tots els antics negocis de la zona i on s’han transformat en locals moderns. 
El nostres edifici es troba a pocs metros de la Rambla del Raval. 
Un altre de les zones mes representatives de la modernització del Raval seria la plaça dels 
Àngels de Barcelona on es va ubicar el Museu d’art Contemporani de Barcelona, mes conegut 
com MACBA, on es realitzen exposicions d’art.. 
Resulta destacable el increment de galeries d’art que al llarg del temps s’han establert als seus 
carrers. Aquestes galeries no tan conegudes s’estan erigint com a descobridores de nous 
talents.  
 4.3 Entitats publiques emplaçades mes destacades 
 
Algunes de les entitats mes conegudes que s’han instal·lat al zona son les següents: 
 
1. Museu d´Art Contemporani de Barcelona: 
2. Centre de Cultura Contemporània de Barcelona i Centre d’Estudi i Recursos Culturals 
3. Facultat de Geografia e Historia. 
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 4.4 Oferta d’Oci i Cultura 
 
La oferta cultural i d’oci al barri de Raval ha crescut de manera exponencial els últims 20 anys. 
Aglutina tota mena d’associacions corals, centres de creació, escoles-tallers, galeries d’art i 
espais d’exposició de tota mena i teatres dels mes coneguts de Barcelona. 
Uns dels actius culturals mes significatius del Barri del Raval, son les seves agrupacions corals. 
Aquestes agrupacions musicals es desenvolupen entorn de la música i formen part del 
patrimoni cultural del barri i de la ciutat de Barcelona. Realitzen marxes en dies significatius i 
participen en totes les propostes culturals del districte de Ciutat Vella i d’altres districtes. 
Aquestes marxes suposen un atractiu turístic sense competència degut a la seva 
espectacularitat. 
 
4.5 Dades macroeconòmiques 
 
Per tal de fer un estudi socioeconòmic adequat haurem d’estudiar les dades 
macroeconòmiques de l’entorn del nostres futuribles clients, a dia de avui i les estimacions de 
futur. En funció d’aquestes dades podrem preveure quins seran previsiblement usuaris amb 
mes freqüència del nostre producte. 
Pel que fa a PIB de la demanda interna Catalunya ,segons dades recollides a l’Idescat, 
concretament a la enquesta sobre població del 2014 és afirmar que: 
· Les despeses en consum de la llar han passat del 2.4% al 3.3% , el que suposa u 
augment interanual del 0.7%. 
· Pel que fa a la diferencia entre exportacions i importacions, el saldo exterior és del     
-0.5%. 
· Les exportacions de bens d’equip i serveis han augmentat un 1.3% respecte 
trimestre anterior. 
· El consum dels estranger a Catalunya ha augmentat de considerable des dels 
2.2% fins al 5.9%. 
A nivell del territori espanyol,  
· Les despeses en consum de la llar han passat del 2.8% al 3.4% , el que suposa u 
augment interanual del 0.6%. 
· Pel que fa a la diferencia entre exportacions i importacions, el saldo exterior és del     
-0.7 %. 
· Les exportacions de bens d’equip i serveis han augmentat un 0.2 % respecte 
trimestre anterior. 
· El consum dels estranger a Catalunya ha augmentat  considerablement des dels 




Per últim es convenient troba dades econòmiques dels principals grups de viatgers estrangers 
que son el que fan una despesa important al nostre àrea d’influència. 
Segons les Notes de premsa del INE 2014, la distribució de despesa d’estrangers al àrea de 
Barcelona ha de ser proporcional a la despesa en pernoctacions. 
Aquesta despesa, segons dades recollides al 2014, correspon al 35.8% a britànics, 17.3% a 
francesos, 13.8% a alemanys i un 6.1% holandesos. 
Un cop sabem quin son els quatre grups d’estrangers amb major pes pel que fa a despesa, lo 
convenient seria saber quines son les seves perspectives econòmiques. 
 
Per valorar el progrés de la economia a nivell europeu podem mencionar les perspectives de 
creixement de la OCDE per la euro zona que passarà del 1.4% al 2015 al 2% al 2016, on es 
destaca la fortalesa de l’Alemanya amb creixements previstos del 1.7% al 2.2%. 
Les dades de PIB i PIB per càpita recollides al 2014 son les següents: 
 
1. Alemanya: PIB del 2013 al 2014 incrementa en un 1.6% i per càpita suposa un 
augment de 1000€. 
2. Regne Unit: Destacar l’augment del seu PIB del 1.7% del 2013 al 2.6% al 2014, i  per 
càpita s`ha incrementat en 2900 € respecte del 2014 
3. França: El PIB creix per primera vegada des del inici de la crisi, però en una dècima i  
per càpita s`ha incrementat en 300 €  respecte del 2014 
4. Holanda: El PIB creix però en 16 dècimes i  per càpita s`ha incrementat en 600 € 




















Si analitzem les dades de l’estudi socioeconòmic pel que fa a la oferta de cultura, podem 
considerar el següent: 
· El gran nombre de espais dedicats a la cultura i a la promoció d’arts diverses 
garanteix l’afluència de públic pels carrers del districte de Ciutat Vella i en 
particular del barri de Raval. 
· Els centres públics de referència com acadèmies oficials i universitats, garanteix   
l’interès del comerciants de viure i treballar per l’àrea objecte d’estudi. 
· La remodelació de urbanística de zones emblemàtiques com és el cas de la 
Rambla del Raval i la plaça on s’ubica el MACBA, un s’ubiquen molts dels negocis 
de restauració i d’oci nocturn del districte, fa que augmenti la intenció de pernoctar 
a voltant d’aquestes zones. 
 
Pel que fa a les dades macroeconòmiques: 
· El turisme nacional apunta que seguirà la senda de la recuperació con reflecteixen 
les dades de consum a la llar i les perspectives de l’entorn europeu. 
· Els principals països consumidors de turisme a Barcelona, creixen en quan a tant 






















5. ESTUDI DE MERCAT 
 
L’estudi de mercat pretén determinar la viabilitat del nostre projecte, definir el públic objectiu, 
conèixer la competència directa (apartament de vacances) i indirecta (hotels,hostals, pensions 
així com les quotes de mercat. Amb tota aquesta informació podrem modificar o crear el nostre 
producte adequant-lo al nostre públic i a la competència. 
El que s’ha de fer en primer lloc es recollir dades demogràfiques del tipus de viatger que visita 
la ciutat de Barcelona, quin son el establiments que freqüenten, el serveis que ofereixen i 
l’equipament de que disposen, i per últim el cost per dia i viatger.  
Aquest apartat ens proporcionarà una idea de quin serà el nostre lloc dintre del rànking d’oferta 
hotelera i partir de quin preu els nostres apartaments son mes atractius i mes interessants que 
allotjament convencional. 
L’estudi de la demanda ens servirà per esbrinar quina configuració es la mes adient pels 
nostres apartaments i així podrem pressupostar totes les partides de rehabilitació que en faran 
obtenir la màxima rendibilitat als nostres apartaments. 
També podem adaptar les vivendes als ambients mes atractius en funció de la nacionalitat. 
 
5.1 ESTUDI DE LA DEMANDA 
 
Els darrers anys la ciutat de Barcelona ha viscut una fort augment del sector turístic  degut, 
entre d’altres factors, a les polítiques que s’han dut a terme per consolidar Barcelona com un 
dels principals destins turístics del món, ocupant la desena posició en el ranking mundial i el 
quart destí d’EUROPA com a ciutat mes visitada, segons l’estudi Masterdcard Global Índex 
Destination. 
Com a resultat d’aquest augment de la demanda, s’està produint una crida a tot tipus 
d’inversors que veuen en el sector del turisme, i en particular a l’allotjament de turistes, en un 
dels negocis mes rendibles a la ciutat de Barcelona.  
Per quantificar el clients potencials del nostre projecte ens hem de remuntar a la ultima 
celebració del  18ª Meeting Point de l’Octubre del 2014. Aquest congrés ha passat de 21 firmes 
presents al 2013 a 32 al 2014 en la seva majoria fons internacionals que busquen les últimes 
oportunitats davant de una possible recuperació del mercat. 
 
Algunes dels fons interessats son: 
· Bank of Amèrica, Merrill Lynch, Cerberus, Deka, GreenOak, Oaktree, Orion, TPG, 
Värde Partners, Shaftesbury, Credit Suisse, GE Capital. Kenedy Wilson, etc. 
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Però a part del grans fons internacionals, que busquen inversions, de centenars de milions 
d’euros, trobem els que seran amb mes probabilitat el nostres usuaris potencials. Degut al 
volum mitjà d’inversió del nostre projecte, aquest estudi pot interessar a empresaris, inversors i 
estalviadors, que disposen d’un capital mitjà, i que troben al mercat immobiliari la rendibilitat 
que no els hi ofereixen els bancs. 
Per quantificar aquesta demanda direm, segons dades recollides de la web Registradors.org 
que en primer lloc continuen els britànics amb un 15.10%, que van comprar per un total de 
1.68% del total d’operacions al 2014. Darrere tenim als francesos amb un 9.84% i als russos 
amb 8.58% coma destacats i la resta son belgues 7.26%, alemanys 7.01%, suecs 5.63%, 
noruecs 5.27%,italians 3.65%, argelins 3.23% i xinesos 3.06%, i totes les dades apunten que la 
finalitat es aconseguir vivendes amb finalitat turística. 
Com a apunt direm que una de les contraprestacions que rep l’inversor que supera els 
500.000€, és la obtenció del Visat d’Inversió que és el primer pas cap la obtenció de la 
residència a Espanya. 
En línies generals ,any rere any, Barcelona millora els seus registres d’arribada de turistes. 
Hem passat de 1.732.902 a l’any 1990 al 7.874.941 registrats al 2014, un 4% d’augment 
respecte al 2013. Per  procedència al 2014 es produeix un augment del 7.7% al 8.4% de 
francesos, del 8% al 8.2% de anglesos ,del 5.6% al 6% d’alemanys, mentre que baixen 
lleugerament el italians 6.6% al 5.9%, segons dades recollides al web 
www.turismebarceloan.com. El global de turistes rebuts situa a Catalunya com  la segona 
comunitat pel que fa a turistes de l’estat espanyol. 
  
Els motius d’aquest augment del turistes son atribuïbles principalment a: 
 
1. El clima de la ciutat. Tenim un clima moderat bona part de l’any. 
2. Els interessos culturals. Com la Sagrada Família. 
3. Els Interessos Esportius. Com el FC Barcelona. 
4. El caràcter cosmopolita de la seva gent. 












· Dades de segmentació del turisme 
 
Resulta fonamental per estudiar la demanda turística segmentar-la i analitzar-la. Una de les 
formes de segmentar-la seria segons el motiu de la estància. Dintre del turisme urbà existeix el 
turisme de negocis i el cultural i aquest també es pot classificar segons la edat, com a joves, 
mitjana edat i gent gran. Les dades referent a la tipologia de turista a Barcelona son les 
següents: 
Pel que fa al gènere: 
Dones  58,30% 
Homes 41,70% 
 
Pel que fa al gènere: 
15-17 anys  
 
0.6% 
















Un altre manera de quantificar els visitants és en funció del motiu de la visita. Aquestes dades 
seran les mes importants per oferir els nostres allotjaments en cada època de l’any. Per 
exemple sabent quines son les dates en que es celebren determinades fires i congressos 
podrem oferir preus i serveis adaptats a la demanda del congressista i millorar els resultats 
durant els mesos de menor ocupació. 
En funció de motiu de la visita disposem de les següents dades: 
 
Vacances i Oci 
 
65,30% 















  Font EDDTUR. Laboratori de Turisme. Diputació de Barcelona 
 
GRAFIC 5.1.1: Dades demogràfiques. Classificació per gènere i edat 
GRAFIC 5.1.2: Classificació de les vac nces per motius 
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El resultat de la enquesta anterior en confirma que el 65% de la demanda serà relacionada 
amb les vacances, i que entorn del 25% venen per motius no de vacances que no estan lligats 
a una època de l’any concreta. 
El turisme urbà és un dels mes demandats en els últims anys i és a Barcelona on es conjuguen 
totes unes de les majors ofertes i possibilitats, reunint en un mateix lloc sol, platja, relax, oci 
nocturn, gastronomia, cultura, celebracions esportives i esdeveniments de caire divers. Tot això 
es possible mercès a la xarxa de transport públic que s’ha anat implementant des de la 
celebració dels Jocs Olímpics i que la ha col·locat en les posicions capdavanteres a nivell 
mundial. 
Un dels factor mes importants  a tenir en compte a l’hora d’estudiar la demanda és 
considerar el factor estacionalitat. La estacionalitat es la conseqüència de l’acumulació de la 
demanda turística en un determinat període de l’any, diferenciant clarament dues etapes: 
temporada alta i temporada baixa. Dons a Barcelona, la estacionalitat gairebé no existeix degut 
al nombre de visitants mitja que cada any visita la ciutat. Aquest factor és un indicador de que 
haurem de preparar els apartaments per un demanda continua degut a que Barcelona, avui en 
dia només té uns mesos de mínima demanda. Les èpoques de mínima demanda son 
Novembre, part de Gener i part de Febrer,però al Desembre per Nadal i Cap d’any hi ha una 
forta demanda i la conseqüent pujada de les tarifes de lloguer, cosa que fa millorar la mitja 
d’ingressos.  
 Les dades mostren com des del mes de Febrer la ocupació comença a repuntar des del 
65% fins a l’època de màxima ocupació a l’Agost del 90%, i continua fins ven entrat el mes 
d’Octubre. Aquestes dades estan estretes, de Turisme de Barcelona i reflectides en una gràfica 
annexes. 
      
 5.1.1  Determinació del tipus de estança mes demandada. 
 
Per determinar el tipus de estança mes demanda farem servir les dades que ens proporciona el 
Institut Català d’Estadística, endavant IDESCAT i del Instituto Nacional de Estadística, en 
endavant INE: 
 
Existeixen diferents tipus de establiments per estances i pernoctacions a la ciutat de Barcelona: 
1. Hotels 
2. Hostals  
3. Albergs 




Per obtenir dades del nombre de places que s’han demandat a l’últim any atendrem a les 
dades obtingudes del Institut d’estadística de Catalunya. Aquest estudi mostra resultats mes 
que positius sobre l’augment de la demanda segons el tipus de establiment. 
 
Segons les dades recollides per l’estudi d’ocupació hotelera del Idescat, sobre la ocupació en 
allotjaments turístics a Barcelona podem dir el següent: 
· Els allotjaments a establiments hotelers al 2014 ha sigut de 18.304.510 milions 
· Es produeix un augment de la demanda del 2010 al 2014 en 1.263.700 viatgers. 
D’aquest 1.263.700 viatgers 1.026.600 pertanyen a establiments hotelers. 
· Augment de les pernoctacions de 59.661.300 al 2010 a 65.749.400 viatgers al 
2014. D’aquest 65.749.400 viatgers, 50.018.600 pertanyen a establiments 
hotelers. 
· Per tant el Grau d’Ocupació en % del establiments hotelers augmenta del 57.5% 
del 2010 a 61.1% al 2014. 
· Augment del nombre de establiments hotelers en totes les categories existents. 
· Augment del nombre de places, de manera molt significativa, en places 
d’establiments de luxe o gran luxe passant entre les dos categories de 103220 
places al 2009 a 133670 places al 2013. 
· Augment del nombre de establiments hotelers en totes les categories existents. 
· Augment del nombre de places, de manera molt significativa, en places 
d’establiments de luxe o gran luxe passant entre les dos categories de 103220 
places al 2009 a 133670 places al 2013. 
  
Pel que fa al nivell de pernoctacions hoteleres segon l’INE: 
· De total de pernoctacions a Barcelona al 2014 ,1.8 milions,2.860.602 
pernoctacions pertanyen a residents a Espanya i 15.443.908 corresponen a 
residents a l’estranger. 
 
La  Nota de prensa del INE del 2014 de apartaments turístics ens mostra les següents dades: 
· La oferta en places és de 9098 places, però a l’ajuntament de Barcelona consten a 
prop de 40000 places corresponents a les 9700 llicencies concebudes. 
· Grau de ocupació és del 65.65% i en cap de setmana puja fins el 69.16%. 
· El total de pernoctacions a Barcelona durant el 2014 1646878. 
· Estança mitjana es de 5.62 dies. 
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Per configurar el tipus de turista i la forma en que realitzen el viatge ens atendrem a les dades 
recollides a Notas de Prensa  l’INE ,pel que fa a la morfologia del turista a Catalunya. 
Els resultats que mostren aquestes dades son les següents: 
· 15.264.400 de turistes venen per oci i vacances, i això suposa un 10.7% 
d’increment respecte del 2013. 
· 15.021.700 turistes estimen millor l’organització directa i no passa per agències. 
· El mitja de transport mes utilitzat és l’avió amb un total de 12.154.700 milions 
d’arribades. 
· Un terç del l’allotjament és no hoteler, i creix un 25.1% respecte al 2013 
 









5.1.2 Tipologia del visitant 
 
El tipus de visitant que demanda allotjament turístic , correspon a visitants de una edat de entre 
25 anys i 54 anys. En total aquest any s’han allotjat 85.264 persones amb un total de 
2.510.777 pernoctacions, segons dades recollides de les Notas de Prensa del “Instituto 
Nacional de Estadística” 
Uns altres d’usuaris del apartaments es correspon amb grup de gent  jove  que venen en 
busca de oci, per realitzar compres i gaudir del bon temps. També busquen llibertat d’horaris 
per aprofitar la seva estança. Pel seu poder adquisitiu no poden afrontar el cost d’un hotel, i tot i 
que gasten menys, augmenten la freqüència amb que viatgen . 
El cost estimat mitjà per persona i dia està entre 20 i 44 €/dia depenent de l’època de l’any. 
Recentment s’ha fet públic una enquesta que afirma que, l’usuari que fa servir apartaments 
turístics, allarga mes l’estança i augmenta la seva despesa en compres i oci. 
 Pel que fa a famílies, la mitjana d’edat es situa entre  30 i 45 anys , i visiten la ciutat amb 
els seus fills de curta edat. Els seu objectiu d’allotjament son vivendes a la ciutat sense horaris, 
que dificulten la interacció amb nens de curta edat, i sense la possibilitat de ocasionar 
molèsties a la resta de hostes d’un hotel. Els apartaments son ideals per famílies que volen 




viatjar amb nens de curta edat, perquè disposen de tot l’equipament com si fos la seva vivenda, 
sense haver de pagar per aquest serveis, com succeeix als hotels, hostals i pensions. 
 
5.1.3 Conclusions de l’estudi de la demanda 
 
Per saber quin ha de ser el producte que hem de oferir, resulta imprescindible conèixer els 
potencials clients i això passa per interpretar correctament totes les dades estadístiques que es 
desprenen d’aquest apartat. 
 A partir de les dades següents configurarem a nostra oferta: 
· El turisme que mes augmenta és el de procedència europea, principalment 
francesos, anglesos i alemanys. De aquesta es pot despendre que els nostres 
apartaments tinguin llits de entre 1.6 i 1.8 de amplada per tal que, un alemany de 
1,95 pugui descansar com a casa. 
· El motiu del viatge es moltes vegades per interessos esportius, convencions, oci. 
En aquest apartat entrarà en lloc les nostres instal·lacions Tot i ser una despesa a 
priori no gaire aprofitable, disposarem d’un recinte (el Local 2) de 127m² on 
podrem fer reunions de caire esportiu, abans una reunió per un partit de futbol, o de 
un congres de tècnics que necessitin d’una sala equipada. 
· Un altre part del nostre Target  és el de les famílies. Els apartaments turístics son 
cada dia mes utilitzats per famílies amb nens. Amb la nostre sala de reunions podem  
celebrar aniversaris i realitzar jocs d`entreteniment.  
· El 65% de la demanda te com a finalitat les vacances. Al turista que viatja a 
Barcelona vol gaudir de la seva arquitectura i de les manifestacions culturals. En 
aquest punt és on es justifica la despesa de rehabilitació recuperant parets de pedra 
i bigues de fusta. Les vivendes han de ser tradicionals de la zona, però a la vegada 
confortables i això suposa, fer una obra amb molt de detall. També volen 
experimentar noves sensacions i una de les que mes els hi crida la atenció, son les 
sortides de les societat corals pels carrers del Raval. 
· La estacionalitat, està desapareixen. Abans les visites es concentraven a la època 
estival. Ara, pel bon temps i per la oferta cultural, nomes hi ha dos mesos amb 

















































5.2 ESTUDI DE LA OFERTA 
 
L’estudi de la oferta ens servirà per determinar que és el que ofereix la nostra competència 
directa i indirecte. Com a competència  directa haurem d’estudiar una mostra significativa dels 
9000 apartaments que hi ha a Barcelona. Aquets utilitzen diferents de plataformes per oferir les 
seves places com AirBnb o Wimdu. Serà la oferta de igual característiques la que competirà 
amb els nostres apartaments. 
També analitzarem la competència indirecta que seran els allotjaments que tot i ser diferents 
en concepte poden oferir un servei equiparable al nostre. 
La obtenció de dades analitzarem els resultats de cerca de les webs mes importants que 




Per tal de comparar la oferta d’apartaments existent  amb els apartaments resultants de la 
reforma del nostre edifici, partirem del programa funcional mínim estipulat per les Ordenances 







APARTAMENT SUPERFICIE UTIL PROGRAMA FUNCIONAL 
  
36m2≤2 P<46m2 / /46m2≤3 P<56m2//56m2≤4 P<66m2//66m2≤3 P<76m2 
LOCAL 1 56,99 m2 4 persones  
ENTRESOL 1ª 39,50 m2 2 persones  
ENTRESOL 2ª 62,29 m2 4 persones  
PRIMER 1ª 45,68 m2 2 persones  
PRIMER 2º 49,34 m2 3 persones  
SEGON 1ª 45,68 m2 2 persones  
SEGON 2ª 40,60 m2 2 persones  
TERCER 1ª 45,68 m2 2 persones  
TERCER 2 40,60 m2 2 persones  
QUART 1ª 45,68 m2 2 persones  
QUART 2ª 40,70 m2 2 persones  
GRAFIC 5.2.1: Quadre de programa funciona segons superfície de vivenda 
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5.2.1  Ofertes de la competència directa a Barcelona 
 
Una de les parts crucials per tirar endavant el nostre projecte consisteix en estudiar la oferta de 
lloguer de vacances que hi ha actualment al barri de Raval i al àrea metropolitana. Haurem de 
determinar quina és la configuració mes adient per als nostres apartaments, l’equipament que 
és mes  demandat i els serveis que fan guanyar valor a una oferta respecte a l’altre. Per trobar 
aquestes dades en primer lloc hem de fer servir una de les plataformes que hem mencionat 
anteriorment.  
Algunes de les avantatges que ofereix Airbnb respecte dels seus competidors son pricipalment 
la gran base de dades de disposa i els costos que repercuteixen als propietaris o llogaters. En 
el nostre cas Airbnb nomes cobra un 10% que paga el llogater. 
L’àrea que farem servir per fixar el preu dels nostres apartaments, serà l’ area metropolitana de 
Barcelona. El radi d’acció vindrà determinat per la proximitat a llocs d’interès, tant d’oci com 
















































Per fer un estudi de la oferta al barri del Raval el que farem es  recollirem dades d’un total de 
15 apartaments ubicats al area metropolitana. de Barcelona i plasmarem el resultat en un 
quadre comparatiu on es podrà veure les seves característiques, els serveis que ofereixen i el 
preu resultant per dia. La mostra de pisos es troba als annexes. 
 
Les característiques a valorar d’aquest apartaments son les que consten al pàgina de Airbnb i 
principalment fan referència a: 
 
· Capacitat de hostes 
· Nombre d’habitacions 
· Nombre de llits 
· Si està equipat amb cuina 
· Nombre de banys 
· Disponibilitat de wifi 
· Aire condicionat 
· Disponibilitat d’ascensor 
· Disponibilitat d’aparcament 
· Servei de neteja 
· Preu en temporada baixa 
· Preu en temporada alta 
 
Les característiques amb les que farem el quadre comparatiu son una declaració de mínims en 
aquest tipus de estances, degut a que, una vivenda particular  ja incorpora tots els serveis mes 
habituals. En aquestes vivendes es valora potser mes la ubicació i la originalitat dels seus 
equipaments, per tal que el clients visquin una experiència novadora en front de la fredor que 
suposa un hotel. Es per això que els preus per dia en aquest apartaments son mes elevats en 
funció de tot el elements que transmetin una sensació diferent i on l’hoste s’emporti la sensació 
d’haver estat en lloc diferent. 
El preu es bastant subjectiu perquè hi ha vivendes que amb menys capacitat tenen un preu 
superior a d’altres de menys, i això ens fa reflexionar que, per diferenciar-nos, les reformes de 
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La relació d’establiments que formen part de la nostra competència directa son els següents: 
 
1. Avinguda de la Via Laietana.  Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
2. Carrer Mallorca.   Tipus de loguer: Nomes habitació per 2 persones 
3. Carrer Consel de Cent  Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
4. Plaza Universidad  .  Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
5. Carrer Bailen    Tipus de loguer: Nomes habitació per 2 persones 
6. Carrer  Urquinaona   Tipus de loguer: Nomes habitació per 2 persones 
7. Carrer Comte Borrell   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
8. Carrer Villarroel   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
9. Carrer Casanova   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
10. Carrer Entenza   Tipus de loguer: Nomes habitació per 2 persones 
11. Plaza Reial    Tipus de lloguer :Casa sencera per a 3 persones 
12. Carrer Sant Pere Mes Baix  Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
13. Carrer Casanova   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
14. Ronda Sant Pere   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
15. Carrer Vistalegre   Tipus de lloguer :Casa sencera per a 4 persones 
 
Per explicar el resultats obtinguts fem un quadre comparatiu que està a annex E i que a 
continuació resumim de la següent manera: 
 
· Majoritàriament es lloguen habitacions individuals amb dret a la resta de la 
vivenda però s’han de compartir. 
· Les vivendes estan equipades amb tots els electrodomèstics de rentat i estris 
de cuina i bany. 
· Pràcticament la totalitat disposa de xarxa wifi gratuïta. 
· Gairebé la totalitat disposa d’aire condicionat. 
· Les vivendes que no disposen d’ascensor es lloguen a un preu inferior. 
· Cap vivenda disposa d’aparcament propi. Com a molt indiquen que tenen 
aparcament de pagament a prop. 
· Totes cobren en concepte de neteja una quantitat que fluctua entre 20 i 65 € 
depenent de si es tracta del lloguer d’una habitació o un pis sencer. 
· Els preus de temporada baixa per persona, se situen entre 20 i 27 €. 






 5.2.2  Estudi de la oferta indirecta  
                 
L’estudi de la oferta hotelera que farem es important per saber si la oferta de apartaments 
turístics està ajustada a la seva competència mes directa com son les estances en hotels de 3 
estrelles cap avall, incloent pensions i hostals. 
Hem de saber si els preus,degut  a la forta demanda que estan patint el apartaments s’ajusten 
a la competència mes directa o si, per lo contrari, s’estan inflaccionant injustificadament degut a 
que es un mercat gairebé sense regulació i on els propietaris posen els preus que els hi sembla 
mes adient sense un criteri definit. 
Per recopilar dades de la oferta hotelera al Raval o a les seves proximitats farem servir una de 
les pagines web mes utilitzades con son Booking o Trip Advisor. En el nostre cas serà suficient 
amb la informació que obtindrem amb la plataforma Booking. 
Buscarem llits per una estança en febrer per valorar la temporada baixa, i un altre en Agost per 
valorar el preu de al temporada alta. Aquetes dades les mostrarem en una taula on es podran 
valorar el resultats de manera rapida i amb claredat. 
La mostra la farem sobre un total de 15 habitacions de hotels,hostals i pensions existents en 
les proximitats de la finca on volem instal·lar els nostres apartaments. 
L’objectiu és saber si realment els preus que s’estan manegant als apartaments turístics son 
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El resultats del sondeig de hotels, hostals i pensions revelen les següents dades: 
· Tant hotels com pensions com apartaments disposen de senyal wifi gratuïta. 
· Els hotels que disposen de parking, aquest s’ha d’abonar a part. 
· La neteja per suposat està inclosa en el preu de la habitació. 
· Preu dels hotels de 3* en T Baixa entre  60 i 105 €/per i 74 i 105 €/per en 
T.Alta 
· Preu dels hotels de 2* en T Baixa entre  44 i 70  €/per i 67 i 135 €/per en T.Alta 
· Preu dels pensions i hostals en T Baixa entre  39 i 67  €/per i 55 i 80 €/per en 
T.Alta 






GRAFIC 5.2.3: Quadre comparatiu del hotels a l’àrea metropolitana 
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 5.2.3 Enquesta 
  
Una part molt important de qualsevol estudi de viabilitat consisteix en realitzar una enquesta 
per valorar, quins son els aspectes mes determinants que fan que un viatger escolli un tipus de 
estança o un altre. Aquesta dades les farem servir per avaluar quins son els factors que poden 
fer que el nostre negoci prosperi per sobre d’altres d’establiments. 
Per obtenir les dades de la nostra enquesta hem preparat una enquesta amb 10 preguntes. La 
enquesta ha sigut realitzada en el moment de realitzar el “check out” dels 20 apartaments, que 
en la actualitat estan gestionats per una empresa que es dedica a la explotació d’aquests tipus 
d’apartaments al centre de Barcelona. Les enquestes s’han realitzat als apartaments que 
explota la empresa es diu PALOB DESARROLLOS SL. i es la que, en la actualitat, està 
gestionant  el Local 1 de Vistalegre 14. 
La enquesta es farà als clients que fan servir aquest apartaments, amb la finalitat de conèixer 
millor a la gent que es usuari, per tractar de crear estances personalitzades i que el viatger 
































































ENQUESTA: Apartaments turístics al Raval de Barcelona 
 
1.- ¿Sexe?               Dona                           Home 
 
2.- ¿ Edat?     18-30 Anys            30-40 Anys        40-50 Anys       50 + Anys 
 
3.- ¿Nacionalitat?         Espanyola                 C.E.E      Altres 
       
4.- ¿ En quina època de l’any viatja? 
 Gener- Març             Abril- Juny         Juliol - Setembre Octubre- Desembre 
 
5.- ¿ Quan de temps passa a les seves vacances? 
   
<1 setmana            Entre 1 i 2 setmanes         Mes de 2 setmanes 
 
6.- ¿ Amb qui viatja? 
  
 Sol                         Parella         Família                Amics 
 
7.- ¿Que tipus d’allotjament ? 
 
  Hotel                    Hostal – Pensió    Apartament   Càmping 
  
8.- ¿Per què escull apartaments particulars ? 
    
 Preu                     Llibertat de horaris   Comoditat   Altres 
       
9.- ¿ Ubicació preferida de l’apartament particular? 
    
       Centro ciutat                Zona platja   Zona muntanya 
 
10.- ¿Que equipament troba a faltar a l’apartament? 
 
Estris de neteja  personal   Aparells multimèdia de vídeo   Estris de cuina  Altres 
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· Resultat de l’enquesta: 
 
Un cop feta l’enquesta he d’analitzar els resultats i intentar arribar a conclusions que ens ajudin 
a explotar els nostres apartaments de la forma mes efectiva. 
En primer lloc és molt important configurar el perfil de l’usuari d’aquests serveis, he de saber si 
ho fan servir mes les dones o els homes, quina és la edat d’aquesta gent i molt important el 
país de procedència.  
Els gràfics que mostren el resultats de les primeres tres preguntes son els següents: 
 
El que deduïm amb aquestes gràfiques 
és mes de la meitat de la gent que fa 
servir el apartaments son de gènere 
femení, segurament perquè les dones 
viatgen mes el homes i ho 
majoritàriament amb amigues. D’aquesta 
dada apuntaríem la necessitat de facilitar 
una estança amb factors mes aviat 
femenins que masculins amb un rang 
d’edats compreses entre els 30 i els 50 
anys. Per tancar aquesta tongada de 
preguntes afirmarem que turisme interior 
encara representa un tant per cent molt 
considerable pel que fa als apartaments 
turístics. Això es deu a que els estrangers 
encara tenen una mica de incertesa pel 
que fa a les dades que es subministren 
en determinades webs i pateixen per si, 
després de viatjar d’un país estranger 
l’apartament no s’adapta a la informació 








GRAFIC 5.2.3.1: Gràfic edat de la mostra  
GRAFIC 5.2.3.2: Gràfic gènere de la mostra  




Les tres preguntes següents pretenen 
conèixer quines son les èpoques preferides 
per viatjar per als usuaris. Segons la època 
de l’any podem preveure  la ocupació per 
unes dates determinades, organitzar el 
manteniments que requeriran als 
apartaments en la època de infrautilització, 
així com preparar tot l’equipament necessari. 
Segons les nostres dades el apartaments 
tindran el punt de màxima ocupació amb un 
60% entre juliol i setembre.  
La quinta i sexta pregunta ens ajudarà a 
organitzar entre d’altres el servei de neteja 
perquè, com serà un equip que rotarà entre 
totes les vivendes haurem de preparar roba 
neta la mateixa tarda en que es netegi la 
vivenda, i es prepari per al següent viatger. 
El mes habitual, en quan a dies de estança, 
en un 75%,la gent passa als apartaments un 
període de temps inferior a una setmana. 
Es a dir que son majoritàriament és gent 
procedent d’Espanya amb estances de una 
setmana. Aquestes estances llargues d’una 
setmana es fan en un 30% en família i en un 
35% en parella. 
 
També vaig creure necessari esbrinar que opina el client dels apartaments i perquè el prefereix: 
 
 Un 40% dels enquestats encara valoren mes 
la comoditat del hotel, això es degut a que 
no necessiten l’equipament d’un apartament 
i en canvi si que valoren que els hi facin la 
neteja de la habitació cada dia en comptes 
de una vegada per estança. Però quan 
arribem a la pregunta 8, en quan als motius 
el tant per cent que escull per raons de preu 
un apartament, es dispara fins al 65%. Està 
GRAFIC 5.2.3.4: Epoca de vacaces 
GRAFIC 5.2.3.7 Tipus allotjament 
GRAFIC 5.2.3.5: Duració de vacances 
GRAFIC 5.2.3.6  Amb qui viatja 
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molt clar, que el hotels fan pagar molt cars 
determinats serveis, i en canvi als 
apartaments, els clients disposen gairebé 
del 100% de comoditats de que disposa un a 
casa seva. La novena pregunta, referint-se a 
Barcelona, deixa també molt clar que ja gent 
be a gaudir del bon temps a les platges, i vol 
en 55% estar a prop del centre que és on es 
desenvolupa tota la oferta cultural i d’oci. 
  
Per últim els enquestats veuen positiu que 
les cuines incrementin el seu equipament en 
un 40% mentre que el 25% s’estimaria millor 
incrementar l’equipament multimèdia, i un 























GRAFIC 5.2.3.8: Ap. Particular 
GRAFIC 5.2.3.9: Pregunta ubicació 




 5.3  Conclusió de l’estudi de mercat 
 
En primer lloc hem estudiar la situació socioeconòmica al barri del Raval on després de molts 
anys d´estigmatització per la seva conjuntura social, i de depressió econòmica per la manca 
d’inversió, l’ajuntament de Barcelona, va decidir portar a terme els plans de dinamització 
adequats  i va recuperar antics projectes de remodelació com pot ser la obertura  de la rambla 
del Raval, per connectar el barri amb la banda de mar, que ha marcat un abans i un després en 
el seu desenvolupament. 
Aquestes mesures han anat acompanyades de la introducció al barri d’entitats públiques i 
privades de referència, com és el cas de museus com el MACBA, que està situat a la part nord 
del districte,o les universitats de historia i filosofia. Tot aquests edificis juntament amb la 
promoció de espais culturals a centres de referència com CCCB, on es realitzen exposicions 
culturals, que atreuen milers de persones al barri del Raval, han a fet evolucionar la zona de 
manera que tots els comerços que vulguin ser referència s’emplacin al Raval o zones 
contigües. 
A tot això hem de sumar que els darrers 8 anys, degut al panorama de inestabilitat 
internacional en països com Egipte, s’ha produït un esclat turístic com no s’ha conegut mai a la 
ciutat de Barcelona i en particular al districtes de Ciutat Vella, Casc Antic i la Barceloneta, fins a 
tal punt que la ciutat de Barcelona ha pujat al ranking europeu d’arribades de turistes fins al 4rt 
lloc d’ Europa i al 23e del món. 
 
Pel que fa a la demanda el resultats han sigut molt esclarificadors. Després d’analitzar els 
indicadors del mercat, les enquestes oferides per l´INE i l INDESCAT, així com estudis diversos 
i articles de diaris de referència, que han estudiat les dades que circulen al mercat, hem arribat 
a la conclusió que s’ha produït un augment els llits de manera molt considerable any rere any 
fins, com l augment de la demanda, el grau d’ocupació ha augmentat en 5 punts en 4 anys, i 
sobretot els establiments de 4 i 5 estrelles que han disparat la oferta de places en a prop de 
40000 unitats, lo que vol dir que el turisme de alt poder adquisitiu esta augmentant a la ciutat 
de Barcelona . 
Per contra el establiments de 3 estrelles cap a avall han patit un retrocés de prop del 7% a 
favor entre d’altres modalitats d’allotjament com és el d’apartaments turístics, on acumula un 
augment del 25% . 
En resum la demanda està creixent de manera exponencial i això ho demostra que grans 
capitals estant realitzant grans inversions a Espanya però de manera mes considerable a un 
punt neuràlgic per la explotació del turisme com es Barcelona. 
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Pel que fa a la oferta hem indagat a la principal web de apartaments turístics Airbnb. Les 
conclusions que hem estret son que la oferta no para de créixer, que cada dia son mes el 
propietaris que lloguen la seva vivenda per obtenir uns ingressos extres o fins i tot per 
beneficiar-se de la expansió turística que suposa avui en dia la ciutat de Barcelona.  
En quan al preu no es poden obtenir grans conclusió per que pel meu parer el sector estar 
patint un situació de forta especulació, on qualsevol persona fixa el preu de lloguer en funció de 
lo que te al voltant. 
En ultima de les mostra de la oferta hem posat un apartament que ja tenim en explotació i es 
amb les dades que tenim des de que va començar la seva activitat com apartament turístic, de 
on fixarem una mitja de cost per persona i dia. 
En resum per una vivenda amb una ocupació de 4 persones el preu es situa entre 36 i 44 €/ dia 
i persona en temporada alta, mentre que en temporada baixa, ens mouríem entre els 20 i els 
27 €/dia i persona. 
 
Per aquest motiu conclourem que el nostre estudi de mercat ha sigut mes que favorable, que 
les dades que hem tret ens demostren que el sector encara esta evolucionant a mes i que, 
cada dia son mes el grups d’inversió que veuen, un inversió rapida i segura, el turisme a 
Barcelona. El ingressos avui en dia d’aquest tipus de negocis estan sent elevadíssims amb una 
inversió mes aviat reduïda, i com els bancs donen uns interessos mínims, el capital s’està 
desplaçant cap al sector turístic. 
La única contraprestació que veiem és en el sector dels apartaments turístics que estan patint 
el rebuig dels veïns, i del sector hoteler que esta veient perillar els seus ingressos. Però es una 
tendència mundial i no s’aturarà així com així, mes aviat s’haurà de regular i competir en 

















6.   ESTAT ACTUAL DE L’EDIFICI 
 
Con hem comentat amb anterioritat el nostre edifici data del 1842. El sistema constructiu 
d’aquestes vivendes es basa en parets de càrrega, fabricats amb pedra i argamassa. Els fotjats 
estan formats per bigues de fusta i revoltó a la catalana i la coberta de l’edifici està realitzat 
mitjançant la coberta catalana. 
Aquests sistemes constructius tant artesanals, fan mes necessari que s’inspeccioni a 
consciència l’edifici, per tal de valorar l’estat de conservació de les instal·lacions. 
 Els elements que hem inspeccionat son els següents: 
· Façanes 
· Vestíbul  
· Escales 
· Parets interiors d’escala 
· Pati de il·luminació 
· Instal·lació elèctrica 




En primer lloc, només arribar al portal de la 
vivenda observem que la façana i elements 
volants de la seva cornisa, necessiten ser 
rehabilitats de manera urgent. Tot i que no hi ha 
material a punt de que es desprengui, el temps 
ha degradat la façana pel que fa al color del 
material que recobreix la paret del vial principal. 
La reparació de la façana consistiria en la 
reparació del morter que recobreix la façana, i a 
substitució dels elements que tenen risc de 
despreniment. Pel que fa al material  petri, haurà 
de ser netejat amb projecció de sorra i es haurà 
que aplicar un tractament hidrofugant, per tal de 
tancar els porus de la pedra i que el seu estat 
perduri en el temps. Pel que fa la seva façana 
interior necessitarà el mateix tractament que la 
façana principal. GRAFIC 6.1.1: Façana Principal 




Posteriorment ens endinsem al vestíbul de la 
finca, i observem que les parets del vestíbul i el 
forat d’escala, no es troben afectades per cap 
tipus de patologia greu. Resulta evident que les 
seves parets han de ser reparades a nivell 
estètic, i el seu paviment necessitaria que es 
substituís algunes peces, o arribat al punt 




Aquest edifici no disposa d’ascensor, i tot i que 
les escales tenen una alçada d’esglaó prou 
còmoda, seria convenient estudiar la possibilitat 
d’instal·lar-ne un. Hem de tenir en compte que 
els hostes dels apartaments van equipats amb 
maletes i no resulta una tasca senzilla pujar 4 
pisos  de desnivell. Per tal de ser atractiu als 
visitants, i per tal de cobrir un possible canvi 
normatiu, es fa totalment recomanable valorar el 
cost d’instal·lació de l’ascensor. 
 
· Parets interiors 
 
Les seves parets presenten desperfectes com 
el que mostrem a continuació. El deteriorament 
del revestiment de guix de les parets del forat 
d’escala son mes que evidents. Les feines a 
realitzar consistiran en repicar totes les parets 
de la escala, estendre un enguixat nou. Un cop 
que estiguin perfectament allisades amb una 
pintura que ofereixi les millors prestacions pel 
que fa a la resistència al fregament. 
 
        
GRAFIC 6.1.2: Vestíbul 
GRAFIC 6.1.3: Escala 




· Pati d’il·luminació 
 
Un altre dels elements que necessiten ser 
intervinguts és el pati de llums. L’arrebossat de 
les parets que delimiten aquest pati, es troba 
amb risc de despreniments. A nivell de 
baixants, observem que 2 dels 3 baixant que 
discorren pel pati interior han sigut renovats fa 
no gaire temps. El tercer baixant és de 
fibrocement a l’últim tram de connexió amb la 
canonada general, i tot i que no presenta 
fissures, haurem de pensar en renovar-lo per 
tal de que podem explotar les vivendes en futur 
sense patir contratemps. Haurem de 
contemplar la contractació d’una empresa 
autoritzada per enretirar aquest material 
altament contaminant. 
 
· Instal·lació elèctrica 
 
A nivell d’instal·lacions, veiem que la  
escomesa elèctrica de la finca ha sigut 
renovada fa no gaire temps i està en bon estat. 
No es pot dir lo mateix de la xarxa de 
distribució interior que roman en el mateix estat 
des de la construcció de l´ edifici. Per aquest 
motiu ens veiem obligats a contemplar la 
substitució de la línia general d’alimentació, així 
com la derivació individual de cada vivenda. 
Les vivendes també necessitaran renovar el 
cablejat, el quadre de comandament i les seves 






GRAFIC 6.1.5: Pati Interior  
 
 GRAFIC 6.1.6: Instal·lació elèctrica serveis comuns  
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· Instal·lació d’aigua 
 
Fent una ullada al sistema de distribució d’aigua, 
veiem que la bateria d’aigua es de ferro i es 
troba afecta per un procés d’oxidació , i si 
observem les canonades a l’alçada del pati 
interior comprovem que les canonades son de 
ferro. Per aquest motiu resulta indispensable 
contemplar la renovació del sistema de 
distribució general d’aigua. Aquest treball 
implicarà la realització d’una connexió nova a la 
xarxa, instal·lació de una bateria d’acer 
inoxidable, i la distribució de les canonades fins a 
les vivendes. La instal·lació interior de vivenda 
s’ajustarà al codi tècnic de la edificació.  


























7. DEFINICIO DEL PRODUCTE IMMOBILIARI  
 
El producte immobiliari be definit per la nostre idea de negoci, que consisteix en la adquisició 
d’un edifici de vivendes per crear el primer conjunt d’apartaments turístics amb una sala 
d’exposició i taller per artistes plàstics de noves tendències.  
Per configurar aquest producte immobiliari i de serveis, que farem es rehabilitar els 
apartaments recuperant el materials nobles de la construcció original i integrant de nous per 
aconseguir l’estètica que volem. 
Pel que fa al local de planta baixa, el farem servir per sala de exposició i taller d’arts plàstiques i 
els acabats seguiran la mateixa línia dels apartaments tal i com es descriu a continuació: 
  
· En planta baixa trobarem un antic local comercial, ara vivenda, que disposa de 
una superfície de 65m² amb vistes al carrer principal, distribuïts en dos plantes, 
planta baixa i altell. A la planta altell disposa d’una habitació de matrimoni,una 
habitació doble i bany complet. En planta baixa disposa de rebedor, sala-estar 
amb sofà-llit, i cuina completament equipada i bany. El tancament de vidre 
permet que la vivenda disposi d’una il·luminació excepcional. 
El preu de lloguer oscil·larà entre 65  € temporada baixa i 135 € en temporada 
alta. La capacitat serà per 4 o 6 persones. A la mateixa planta baixa disposarem 
d’un local de 127m² per realitzar reunions i activitats lúdiques concertades amb 
els usuaris del apartaments. El local serà gratuït per als nostres usuaris. 
· A les plantes entresol: 
Hi haurà dos apartaments. L’entresol primera de 39m² amb vistes al pati interior 
de parcel·la, format per rebedor i cuina office, una habitació de matrimoni, bany 
complert amb plat de dutxa. La seva capacitat serà de 2 persones mes 2 
persones si s’escau en sofa-llit. El preu de lloguer oscil·larà entre 60 € en 
temporada baixa i 100 € en temporada alta. 
L’entresol segona de 62m², orientat a l’interior de la parcel·la disposarà de cuina 
totalment equipada i bany complet amb plat de dutxa d’obra i mampara de vidre.  
El preu de lloguer oscil·larà entre 65 € en temporada baixa i 135 € en temporada 
alta. 
· De les plantes 1 a la 4: 
Disposarem de dos apartaments per planta, un a la porta primera de 40m² i un 
altre a la porta segona, tot dos disposen de cuina-office i bany complert. Tindran 
una habitació de matrimoni i sofa llit al saló per dues persones addicionals. 
El preu de lloguer oscil·larà entre 60 € en temporada baixa i 100 € en temporada 
alta. 
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· Els espais comuns tindran els acabats acordes amb l’interior dels apartaments, amb 
paviment rústic de primera i escala totalment reformada. 
· L’edifici disposarà d’ascensor amb parada a cada una de les plantes i capacitat per a 
4 persones. 
· Al terrat comunitari s’ubicaran les instal·lacions de plaques solar i aires condicionats 
de cada un dels apartaments. 
 
7.1 Descripció dels apartaments 
 
Vivenda en planta baixa i vivenda tipus 
 
En primer lloc, cal destacar que l’apartament fruit del 
canvi d’us, serà el recinte estrella dels nostres negoci. 
Aquest és local 1, posteriorment denominat  baixos 
primera, que després del canvi d’ús es convertirà en un 
dúplex d’uns 65 m2 de superfície útil. Aquest apartament 
farà la funció de pis mostra i els seus acabats seran 
d’aplicació a la resta dels apartaments.  
Aquest apartament tindrà l’entrada directe des de carrer, 
mitjançant una cristallera d’alumini que permetrà 
l’entrada de llum de manera òptima, per tal de  corregir  
les mancances pròpies de la seva posició a l’edifici i de 
l’amplada de carrer. El seu accés incorporà una porta 
metàl·lica amb clau de seguretat  per garantir la protecció 
enfront possibles actes incívics. 
 
Un cop al seu interior veiem que les parets de pedra, 
han sigut recuperades per tal de dotar a les vivendes d’un 
ambient càlid i diferenciat de les apartaments 
convencionals, en una de les seves parets de càrrega, 
mentre que  l’altre està feta amb fàbrica de totxo massís 





GRAFIC 6.1: Tancament d’Alumnini 




Pel que fa al paviment, hem escollit un terra 
ofereixi unes prestacions similars a la resta de 
la vivenda i un acabats a nivell estètic que 
siguin acordes amb els materials rústics que 
recuperarem. 
 
Si mirem al sostre veurem una dels elements mes 
atractius pel que fa a decoració. Aquestes son les 
bigues de fusta que s’hauran de recuperar i tractar 
amb vernissos naturals. A l’espai de la bòveda 
s’aprofitarà pel pas de instal·lacions de llum i aire 
condicionat per tal de que cap canonada sigui 
visible. 
 
Si ens endinsem a la zona de cuina ,podem dir que 
estarà equipada amb placa de focs elèctrica, 
campana extractora de perfil baix,rentaplats,nevera, 
rentadora, forn elèctric, taula de planxat, tot tipus de 
estris de cuina,zona de elaboració,departament de 
recollida selectiva de residus i una taula per menjar. 
La principal diferència amb les vivendes de planta 
entresol cap amunt serà que les cuines seran cuina- 
office, per aprofitar millor els recursos de la vivenda. 
 
Si ens detenim a mirar les portes de la vivenda observarem que, 
per una banda hem recuperat les portes de fusta que tenen 150 
anys, retirant la capa de pintura existent, polint la seva superfície i 
aplicant un vernís natural. Les portes noves de pi natural, amb 
aspecte rústic, que ha sigut polides a màquina, enfosquides i 
vernissades per que no es trenquin l’estètica de les restaurades. 
Les portes exterior , tant a carrer com a pati interior, de la resta de 
vivendes ,seran d’alumini amb imitació de fusta perquè la façana no 




GRAFIC 6.3: Paviment interior rústic 
GRAFIC 6.4: Habitació Matrimoni i bigues recuperades 
GRAFIC 6.5: Revestiment cuina i Equipació 
GRAFIC 6.6: Portes Interiors 
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Els banys de les vivendes seran 
complerts. Aniran ubicats a un lloc mes adient 
de la vivenda, mes a prop del pati interior per 
poder dotar-lo de les prestacions d’un bany 
modern, amb plat de dutxa realitzat en obra, un 
inodor de la marca roca model dama 
compacte,bidet, rentamans amb aixetes que 
permetin economitzar el consum d’aigua. El 
revestiment de les parets del bany serà plaques 
ceràmiques blanques, amb una banda de vidre 
àmbar i mobiliari color cendra.  
 
Pel que fa a instal·lacions hem de dir que totes les 
estances de les vivendes estaran equipades amb 
els punts de llum i endolls obligatoris segons el 
Reglament Electric de baixa Tensió, els circuits 
elèctrics necessaris i les proteccions per garantir el 
bon funcionament dels apartaments. Les estances 
d’ús comú com saló, cuina i les habitacions estaran 
equipades de presa d’antena i telèfon. 
 
Una altre equipament imprescindible d’ús comunitari serà el sistema de recolzament d’aigua  
calenta mitjançant plaques tèrmiques que recolzaran la producció d’aigua calenta mitjançant  
Termo de la marca Saunier Duval. La instal·lació de plaques es realitzarà serà a la coberta de 
l’edifici. 
 
Pel que fa a la climatització, hem de dir que les vivendes estaran equipades amb un sistema 
de climatització que produirà aire fred i calent , amb un sistema inverter de la màxima eficiència 
de la marca Daikin. Les unitats condensadores se ubicaran en coberta. 
 
Per últim, el mobiliari dels nostres apartaments serà mobiliari de la marca IKEA, que pel seu 
disseny és un complement ideal pel nostres apartaments. Aquest mobles ens aporten frescor i 
ofereixen sensació de proximitat degut a que es venen arreu del mon i en son familiars gairebé 
a qualsevol tipus de viatger. El preu d’aquests mobles ens permetrà renovar-los amb un cert 
període de temps per renovar la imatge del apartaments i refer els mobles deteriorats pel seu 
ús.  
 
GRAFIC 6.5: Revestiment bany i equipació 




 7.2 Memòria de qualitats 
  
1) Coberta  
La coberta és una coberta plana transitable, ventilada pel seu interior, amb làmina 
impermeable i terminació amb rasilla llisa de 14x28.  
2) Façana 
La façana de l’edifici estarà composta de mur de pedra i argamassa amb 
recobriment de morter de cal  impermeable i terminació llisa efecte marbre. 
3) Fusteria exterior 
Fusteria de l’alumini amb trencament de pont tèrmic i doble vidre, amb estanquitat 
tèrmica i acústica. L’acabat serà en color imitació fusta degradat per combinar amb 
l’acabat de la fusteria interior. 
4) Fusteria interior 
La fusteria interior seran portes de fusta de pi massís, polit,enfosquit,  tenyides amb 
nogalina i amb un vernís efecte natural per protegir-les. 
5) Paviment Exterior 
El paviment del patis tant interiors com exteriors serà de gres rústic antilliscant de 
50x50cm. 
6)  Paviment interior 
Paviment ceràmic de 34x34 cm color “maiz teja” amb altres prestacions enfront la 
rajadura, pel apartaments en la seva totalitat. Per les zones comuns de l’edifici, 
farem servir paviment de 50x50cm antilliscant color Galia Cotto. 
7) Revestiment interior 
Les parets de la cuina i bany estaran revestits amb peça ceràmica mosaic mixt de 
color vermell de 35x28cm a la cuina, i mosaic blanc al bany. El revestiment del bany 
incorporarà una  cenefa de vidre àmbar a joc al rentamans.  
El plat de dutxa es realitzarà amb Gresite neu gris antilliscant de 33x33cmm, amb 
una franja en vertical de terra a sostre. 
8) Sanitaris 
Sanitaris de la marca Roca model Dama Compacte, color blanc per als bidets i el 
inodors.  
9) Aixetes 
Aixetes monocomandament de la marca Borràs per la dutxa, rentamans i aigüera. 
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10) Instal·lació elèctrica  
Els mecanismes de la vivenda seran de la marca EFAPEL model Logus en color 
blanc. Els interruptors de protecció seran de la marca CHINT. 
11) Aire condicionat 
El sistema d’aire condicionat serà dels apartaments serà un sistema split paret de la 
marca Daikin, dotat d’aire calent i aire fred, amb sistema inverter i de la màxima 
eficiència A++. 
12) Cuina 
Totalment equipada amb aparells de la marca Teka com son el rentavaixelles, 
rentadora, forn,placa de cocció,campana extractora de perfil baix. 
La superfície de preparació de la cuina serà de fusta aglomerada de 3cm de gruix, 
amb textura d‘imitació de marbre. 
13) Instal·lacions de telecomunicacions 
Sistema de captació terrestres i digital per antena de RITI i RITS, antena terrestre i 
parabòlica. Marca Televés  
Porter automàtic en totes les vivendes. 
Extintor de pols sec ABC en zones comuns i un altre de CO2 a les portes de 























8. ESTUDI ECONÒMIC-FINANCER 
 
Aquest estudi te com a objectiu determinar: 
· Inversió que hem de realitzar i quina part de capital s’haurà d’aportar. 
· Beneficis que obtindrem. 
· Rendibilitat per any que rebrem i en quan de temps. 
 
8.1 Inversió inicial 
 
Valor de l’immoble 
 
Aquest apartat consisteix en valorar, amb criteris d’objectivitat, quin es el preu de mercat de les 
vivendes que volem que configurin els nostres apartaments turístics. He de saber quin és el 
preu per metre quadrat a que se estan venent el pisos al barri de Raval per acceptar una oferta 
de compra o de lo contrari oferir un preu inferior del que pretén la propietat.  
Per recopilar els preus de mercat farem servir les següents pàgines web: 
 
Idealista Fotocasa  Habitaclia  Segonamà  Milanuncios 
 








































GRAFIC 8.1.1: Emplaçament de la oferta de pisos en venda a Raval 
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 Relació de vivendes de compra : 
 
 
                                        PISOS EN VENDA AL BARRI DEL RAVAL 
WEB POSICIÓ CARRER PLANTA SUPERFICIE PREU 
      
1 IDEALISTA Riera Baixa E 36 70000 € 
2 IDEALISTA Sant Salvador 4ª 46 80000 € 
3 IDEALISTA Roig 3ª 45 90000 € 
4 IDEALISTA Botella 3ª 52 104.500 € 
5 IDEALISTA Hospital 4ª 45 85000 € 
6 FOTOCASA Dels Salvadors 3ª 49 79000 € 
7 FOTOCASA Sant Gil 1ª 40 80700 € 
8 FOTOCASA Reina Amalia 3ª 55 84.000 € 
9 FOTOCASA Lancaster 1ª 65 123000 € 
10 FOTOCASA San gil PB 75 145000 € 
11 HABITACLIA Sant Gil 1ª 55 120000 € 
12 HABITACLIA Aurora 3ª 50 83000 € 
13 HABITACLIA Sant Pacià 4ª 45 750000 € 
14 HABITACLIA Paloma 4ª 52 82000 € 
15 HABITACLIA Reina Amalia 4ª 61 68000 € 
16 SEGONAMA Riereta PB 51 107.100 € 
17 SEGONAMA Santa Elena  E 45 85000 € 
18 SEGONAMA Sant Pacià 2ª 52 95000 € 
19 SEGONAMA Sant Martí 2ª 63 125000 € 
20 SEGONAMA Santa Elena  E 39 75.000 € 
21 MILANUNCIOS Hospital 1ª 61 88500 € 
22 MILANUNCIOS Sant Pau E 50 82500 € 
23 MILANUNCIOS Joaquin Costa PB 60 96960 € 








Com ja hem comentat  
anterioritat, el apartaments 
que volem explotar, degut a la 
seva antiguitat, és necessari 
que siguin reformats al 100%, 
anant des de la redistribució 
de parets, fins a les 
instal·lacions i condicions 
estètiques. Per aquest motiu 
necessitem esbrinar el 
preu/m2 d’apartaments que 
tinguin uns 50m2  i que 
estiguin per reformar perquè 
tinguin el preu mes baix 
possible.  Per tal de 
obtenir aquest preu hem 
diferenciat els pisos en funció 
de l’alçada, donat que la 
majoria  de pisos a la zona, 
no disposen d’ascensor. 
  















    CÀLCUL DEL PREU/M2 DE COMPRA EN FUNCIO DE LA ALÇADA 
Posició Planta Carrer Preu €/m2 Promig  
  
   
  
10 Baixa San gil 1.630 €   
24 Baixa Del Carme 1.713 €   
23 Baixa Joaquin Costa 1.466 €   
16 Baixa Riereta 1575 € 1.596 € 
  
   
  
1 Entlo Riera Baixa 1.944 €   
22 Entlo Sant Pau 1.650 €   
17 Entlo Santa Elena  1.888 €   
20 Entlo Santa Elena  1.923 € 1.851 € 
  
   
  
7 PL1ª Sant Gil 2.017 €   
21 PL1ª Hospital 1.451 €   
9 PL1ª Lancaster 1.892 €   
11 PL1ª Sant Gil 2.181 € 1.885 € 
  
   
  
4 PL2ª Botella 2.009 €   
15 PL4ª Reina Amalia 1.114 €   
18 PL2ª Sant Pacià 1.826 €   
19 PL2ª Sant Martí 1.984 € 1.733 € 
  
   
  
3 PL3ª Roig 2.000 €   
6 PL3ª Dels Salvadors 1.612 €   
8 PL3ª Reina Amalia 1.527 €   
12 PL3ª Aurora 1.509 € 1.662 € 
  
   
  
5 PL4ª Hospital 1.880 €   
2 PL4ª Sant Salvador 1.739 €   
13 PL4ª Sant Pacià 1.666 €   
14 PL4ª Paloma 1.576 € 1.715 € 
GRAFIC 8.1.3: Quadre relació de vivendes en venda amb preu mig/m2 
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Amb els valors del quadre anterior podem arribar a afirmar que el preu de mercat dels 
nostres apartaments serà el que es mostra a la taula, i aplicarem un factor  corrector del 
0.95,  a les vivendes orientades al pati interior de parcel·la que es consideren de inferior 
vàlua. El local en planta baixa segon se li ha aplicat un factor corrector del 0.80 degut a 
que, no te superfície en contacte a façana principal i te configuració de magatzem. 
 
 El preu de mercat de les vivendes seria el següent: 
 
                   Preu mig de Mercat dels apartaments de Vistalegre 14 
     
Planta Baixa 1ª 1595 €/m² 83 m² 1 132.385 € 
Planta Entresol 1ª 1918 €/m² 44 m² 1 84.392 € 
Planta Primera 1ª 2030 €/m² 54 m² 1 109.620 € 
Planta Segona 1ª  1939 €/m² 54 m² 1 104.706 € 
Planta Tercera 1ª 1662 €/m² 54 m² 1 89.748 € 
Planta Quarta 1ª 1596 €/m²  54 m² 1 86.184 € 
     
Planta Baixa 2ª 1450 €/m² 127 m² 0.80 147320 € 
Planta Entresol 2ª 1918 €/m² 68 m² 0.95 123.903 € 
Planta Primera 2ª 2030 €/m² 70 m² 0.95 134.995 € 
Planta Segona 2ª  1939 €/m² 44 m² 0.95 81.050 € 
Planta Tercera 2ª 1662 €/m² 44 m² 0.95 69.472 € 
Planta Quarta 2ª 1596 €/m² 44 m² 0.95 66.713 € 
     
    Preu Total de l’Edifici   1.230488 € 
 
  















 Rehabilitació del immoble 
 
Aquesta despesa l’ha sigut configurada pressupost que hem realitzat a l’apartat 8.3 d’aqueta 
memòria. 
COST   DE REHABILITACIÓ   434.447,06 € 
 
Despeses  de compravenda 
  
1. Les finques que tinguin consideració de local comercial com és el nostre cas amb el 
Local 1 i el Local 2 harem de tributar al 21% de IVA. 
2. Els pisos  tributen a partir del Impost Transmissions Patrimonials 
3. Notaria: El fet de escripturar en un mateix notari totes les finques, es negociaria una tarifa 
quelcom mes reduïda. El preu per escriptura el calculem entorn a 300€, i pel conjunt de 
escriptures es reduiria a uns 275€ per unitat. 
4. AJD: Actes Jurídics Documentats, les vivendes exempt de tributar per ITP han de pagar 
també els AJD, que dependent de la comunitat autònoma van des del 0.5% al 2%. En el 
cas de Catalunya  
 
FINCA PREU                                IMPOST   NOTARIA REGISTRE GESTORIA 
ITP 10% IVA 21% AJD 1,5% 0,015 0,1 0,21 
Pl Baixa 1ª 132.385 €   27.800 € 1.986 € 275 € 230 € 135 € 
Pl Entresol 1ª 84.392 € 8.439 €     275 € 170 € 135 € 
Pl Primera 1ª 109.620 € 10.962 €     275 € 150 € 135 € 
Pl Segona 1ª  104.706 € 10.471 €     275 € 160 € 135 € 
Pl Tercera 1ª 89.748 € 8.975 €     275 € 150 € 135 € 
Pl Quarta 1ª 86.184 € 8.618 €     275 € 145 € 135 € 
  
Pl Baixa 2ª 147.320 €   30.937 € 2.209 € 275 € 265 € 135 € 
Pl Entresol 2ª 123.903 € 12.390 €     275 € 200 € 135 € 
Pl Primera 2ª 134.995 € 13.500 €     275 € 195 € 135 € 
Pl Segona 2ª  81.050 € 8.105 €     275 € 145 € 135 € 
Pl Tercera 2ª 69.472 € 6.947 €     275 € 140 € 135 € 
Pl Quarta 2ª 66.713 €       275 € 135 € 135 € 
88.407 € 58.737 € 2.209 € 3.300 € 2.085 € 1.620 € 
INVERSIO DE COMPRAVENDA       156.358 € 
 
 
GRAFIC 8.1.5 : Quadre de despeses compravenda 
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8.2 Compte de resultats 
 
8.2.1 Ingressos  
 
La previsió d’ingressos ha estat realitzada a partir del preu mig per persona i dia obtingut a 
l’estudi de l’oferta d’apartaments turístics al àrea metropolitana de Barcelona. 
Segons dades estadístiques la ocupació dels apartaments turístics a la ciutat de Barcelona, 
tenen una ocupació mitja del 67% el suposa tenir ocupats els nostres apartaments un total de 
244 dies. 
 D’aquests dies hem de esbrinar quins seran de temporada alta i quins de temporada 
baixa.  El preus de lloguer per persona varien depenent de l’ època de l’any. En temporada alta 
son mot mes elevats que en temporada baixa, com resultat lògic. Per aquest motiu primer 
farem un breu apunt per definir les dates de l’any que son temporada alta o baixa. 
 
· Definició temporada alta o baixa 
 







Durant el període de temporada alta, la ocupació objectiva de la ciutat de Barcelona es del 90% 
de la ocupació, per tant: 
 
 
La diferencia del total de dies any que tindrem ocupats els apartaments serà el que definirem 




També cal remarcar que a Barcelona se celebren multitud de congressos i feries de tots 
els àmbits culturals, científics o econòmics que atrauen a milers de persones i que suposen 
fites a nivell de d’ocupació hotelera. Una celebrada recentment ha sigut el Mobile World 
Congress que ha atret a la ciutat prop de 90000 persones en una setmana, desbordant la 
capacitat hotelera da ciutat i disparant el preus, fins a doblar-los. 
Del 1 de Juny al 1 de Setembre   90 dies 
Setmana Santa    7 dies 
23 de Desembre al 2 de Gener   9 dies 
Ponts i festius    12 dies 
 
Total    118 dies 
Temporada Alta                      118dies + 3dies congressos 121 dies 




 Per aquest motiu, i amb certa prudència, afegirem 3 dies mes de temporada alta al total 
de dies, i mostrarem el resultat següent d`ocupació: 
Temporada Alta                       121 dies 
Temporada Baixa                     123 dies 
 
Definició del preu mitjà de lloguer 
 
Una vegada definit el període de temporada alta o baixa hem de determinar el preu que 
podrem assignar als nostres apartaments a cada època de l’any. 
A l’estudi de la oferta realitzat al quadre Annex H, trobem que el preu per persona i dia varia de 
la següent manera: 
 
Temporada Alta                    Preu varia entre  35 i 44  €/dia/pers 
Temporada Baixa                  Preu varia entre  20 i 27  €/dia/pers 
 
Per tant farem la mitja del ingressos per persona i dia: 
 
Temporada Alta                    Preu mitja de referència       38€ 
Temporada Baixa                  Preu mitja de referència       23€ 
 
 
Ingressos de tots els apartaments 
 
Un cop hem definit el tant per cent d’ocupació i el preu en funció de l’època de l’any,  nomes 
ens queda associar els valor anteriors als nostres apartaments. Els ingressos vindran definits 
pel preu de la temporada i numero de persones que poden ocupar cada apartament. Un altre 
ingrés a tenir en compte, es que en aquest tipus d’estança l’hoste paga la neteja de la vivenda. 
El preu aplicat per bona part dels llogaters es de 65€, i estimarem que en 244 dies ocupació, es 
produiran un total de 40 chekings i per tant 40 dies que s’haurà de netejar l’apartament a la 
espera dels nous usuaris. Aquesta estimació la fem amb la mitja de dies que reflecteixen les 
estadístiques, que és de 6 dies d’estança en apartaments turístics. 
Com a referència direm que entren tantes persones com capacitat de llits es disposi. Les 
persones que dormin a sofà llit no computaran com a plaça efectiva. Nomes hauran de pagar 
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                          TAULA D'INGRESSOS DELS APARTAMENTS DE VISTALEGRE 14 
        APARTAMENT Temporada Ocup(d) Ocup(Pers) Preu  Pers. Sofa-llit Preu Total Apart. 1any 
        
 Baixos 1ª T.Alta 121 4 35 € 2 38 € 23.232 € 
  T.Baja 123 4 20 € 2 23 € 13.776 € 
                
 Entresol 1ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Entresol 2ª T.Alta 121 4 35 € 2 38 € 23.232 € 
  T.Baja 123 4 20 € 2 23 € 13.776 € 
                
Primer 1ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
 Primer 2ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Segon 1ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Segon 2ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Tercer 1ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Tercer 2ª T.Alta 121 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 123 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Quart 1ª T.Alta 109 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 138 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
Quart 2ª T.Alta 109 2 35 € 2 38 € 13.986 € 
  T.Baja 138 2 20 € 2 23 € 8.118 € 
                
        
TOTA INGRESSOS EN CONCEPTE DE LLOGUER     272.952 € 
 
TOTAL INGRESSOS EN CONCEPTE DE NETEJA     29.315 € 
    244 dies d'ocupacio /6 dies=40,66 ocupacions ≈41 netejes x 65€/neteja x 11 













Les despeses de finançament son les corresponents als interessos del capital de la hipoteca 
que haurem de demanar, per tal de posar en marxa el nostre projecte. 
El valor de la hipoteca ha sigut calculat  realitzant una taula Cash Flow per veure quin és 
l’acumulat negatiu del primer any i aplicant-li un marge prudencial per tal de que, en cas de 
partir un imprevist no ens quedem sense liquiditat. 
El valor d’aquest acumulat negatiu ha sigut de 170777.46 € i aplicant-hi el marge de seguretat 
que es recomana en aquests casos,  s’aconsellaria demanar de l’entorn de 1.800.000 €. 













· Interessos al 3% a 10 anys de 1.800.000 €   285.712,09 € 
Els interessos que hem de pagar durant els 10 anys que durarà la hipoteca, els distribuirem 










ANY  INTERESSOS ANUALS 
  1 51.856,83 € 
2 47.090,22 € 
3 42.188,61 € 
4 37.117,63 € 
5 31.902,70 € 
6 26.519,17 € 
7 20.992,18 € 
8 15.286,78 € 
9 9.407,86 € 
10 3.350,11 € 
  TOTAL 285.712,09 € 
GRAFIC 8.2.1: Casf Flow previ per determinar endeutament necessari 
GRAFIC 8.2.2.2: Taula pagament d’interessos anuals 
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 Despeses d’explotació 
 
                                
CONCEPTE 
  ANY MES QUANTITAT PREU UNITARI PREU  CONCEPTE 
       IBI   X   12 250 € 3.000 € 
CONSUM LLUM 
     
  
  VIVENDES 
 
X 11 100 € 13.200 € 
  LOCAL 
 




X 1 133 € 1.600 € 
CONSUM AIGUA 
     
  
I  ESCOMBRERIES VIVENDES 
 
X 11 30 € 3.960 € 
  LOCAL 
 
X 1 30 € 360 € 
NETEJA EDIF. 
     
  
12 HORES/SETMANA NOMINA I SS 
 
X 12 440 € 5.274 € 
  PAGA EXTRA 
 
X 12 50 € 600 € 
  PRODUCTES NET 
 
X 12 50 € 600 € 
MANTENIMENT 
     
  
EMPRESA EXTERNA 4H/MES 
 
X 12 35 € 1.680 € 
  DESPLAÇAMENT 
 
X 2 18 € 432 € 
ASSEGURANCES 
     
  
CAPITAL 150000 LLAR X 
 
12 250 € 3.000 € 
CAPITAL 50.000.000 RC EDIFICI X 
 
1 4.359 € 4.359 € 
PERSONAL 
RECEP.      
  
  NOMINA I SS 
 
X 12 1.794 € 21.528 € 
  PAGA EXTRA 
 
X 12 200 € 2.400 € 
MATERIAL OFIC. 
     
  
  DESPESES 
 
X 12 60 € 720 € 
GESTORIA     X 12 70 € 840 € 
 
TOTAL DESPESES EXPLOTACIÓ 64.753 € 
 
CONCEPTE   QUANTITAT PREU/UT TOTAL PARCIAL 
  Taxació de vivendes  10 220 € 2.200 € 
Taxació de locals  2 200 € 400 € 
Verificacions registrals  12 15 € 180 € 
Comissió d’ obertura  0,5% 1.800.000 € 9.000 € 
Despeses de Notaria 12 275 € 3.300 € 
Despeses de registre  12 250 € 3.000 € 
Gestoria    12 120 € 1.440 € 
Actes Jurídics 
Documentats 
1,50% 1.800.000 € 27.000 € 
   TOTAL    DESPESES     FORMALITZACIÓ     HIPOTECA 46.520 € 
GRAFIC 8.2.2: Taulta de despeses de formalització de hipoteca 






Segon pressupost adjunt, les despeses de direcció tècnica per la rehabilitació de 10 vivendes i 
locals pugen a: 
 
· Honoraris direcció tècnica      9430 € 
 
8.2.5 Llicència Municipal d’Obres 
 
Dades recollides a la web de l’ajuntament de Barcelona, el preu de la llicència municipal és de 
4.96€/m² amb total de 820m² de rehabilitació. 
 
· Llicència Municipal d’Obres      4067.20 € 
 
8.2.6 Llicència d’activitat 
 
 Tramitació de llicencia apartaments turístics. S’abona 1 vegada al iniciar l’activitat. 
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8.4 Pressupost i planificació 
 
Aquest apartat té la finalitat de valorar el treballs de rehabilitació que seran necessaris per tal 
que el nostre projecte sigui lo mes atractiu possible i puguem trobar un lloc en el mercat del 
lloguer vacacional. 
Per tal de calcular el valor dels treballs de rehabilitació, la primera tasca serà configurar l’estat 
de mesuraments de les partides que seran necessàries posar al dia l’edifici. 
Aquestes partides han sigut configurades a partir de la descripció de l’estat actual que hem 
realitzat després de visitar la finca, observant els seus defectes, les seves mancances i valorant 
totes aquelles partides que seran necessàries per arribar a la configuració estètica que faci 
rendir a màxim els apartaments. 
Per obtenir el preu de les partides hem fet servir la base de dades del primer trimestre del 2015  
BEDEC del Institut Tecnològic de Catalunya, centre de referència pel que fa a estudis i 
bases de dades de la construcció.  
Aquest pressupost es pot consultar a l’annex K. 
 
COST DE LA REHABILITACIÓ   IVA NO INCLOS  434.447.06 € 
 
 
Planificació de l’obra 
 
 En aquest apartat distribuirem les tasques de rehabilitació en el temps per tal de poder 
preveure la data de finalització de l’obra, i el flux de tresoreria durant el temps d’execució. 
 Farem servir la base de dades BEDEC del Institut Tecnològic de la Construcció de 
Catalunya (ITEC) i les partides amb que  s’ha realitzat el pressupost, per determinar el temps 
que durarà la obra de rehabilitació del edifici. 
 
Partides per rehabilitar l’interior de les vivendes 
        Quantitat   Temps   Per/h     Equips 
1) Demolició d’elements de fàbrica de totxo  :   40.76 m³ 41h 1P       2x 
2) Subministrament de contenidors: 
3) Divisions interiors de paret de guix laminat :   293.16 m² 147h 1Of+1P 
4) Aïllament acústic per extradossat de parets ext :  175.40 m² 35h 1Of+1P 
5) Realització de sostres de guix laminat :   118.62 m² 24h 1Of+1P 
6) Extradossat de guix laminat :     237.02 m² 48h 1Of+1P 
7) Subministrament i col·locació de finestres :   29 ud  12h 1Of 
8) Subministrament i col·locació de balconera:  14 ud  7h 1Of      
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9) Subministrament i col·locació de porta de fusta : 27 ud  68h 1Of 
10) Subministrament i col·locació de porta blindada: 11 ud  33h 1Of+1P 
11) Subministrament i col·locació de Bany Complert :  83.31 m² 250h  1Of+1P      2x 
12) Subministrament i col·locació de Cuina  Complerta:  55.07 m² 164.5h 1Of+1P      2x 
13) Instal·lació elèctrica interior de vivenda:   667 m²  200.5h 1Of+1P      2x 
14) Instal·lació d’aigua  interior de vivenda:   667 m²  167h   1Of+1P      2x 
15) Instal·lació de climatització:     667 m²  72h   1Of+1P      2x 
16) Instal·lació solar tèrmica:     12 viv  96h   1Of+1P 
17) Pintura plàstica interior , 2 capes:    1460.57 m² 147h 1Of+1P 
18) Subministrament i col·locació de paviment: :   428.15 m² 129h 1Of+1P 
19) Subministrament i col·locació de sòcol:   601 ml  120h 1Of+1P 
20) Repicat de revocat per paret de pedra :   126.29 m² 88h 1P 
21) Aplicació de vernís natural en paret de pedra:   126.29 m² 12h 1P 
22) Repicat de revocat per paret de totxo massís:   82.5 m² 58h   1P 
23) Aplicació de vernís natural en paret de totxo:  82.5 m² 8h 1P 
24) Aplicació de decapant per esmalt en biga i polit : 565 ml  95.75 4P            4x 
25) Mobiliari complert per una vivenda+local  12 ud  120 1P 
26) Desmuntatge de baixant de fibrociments:   20 ml  12h 1Of+1P     4x 
27) Picat d’arrebossat de cal  :    230 m²  58h 1Of+1P 
28) Recollida de arrebossat:    32.5 m³ 33h 1P 
29) Reparació de façana principal i façana:  230 m²  210h 1Of+1P 
30) Projecció de xorro de silicat d’alumini :  70 m²  8h 1Of+1P 
31) Reparació de cornises :    14 ml  32h 1Of+1P 
32) Andamiatge ,muntatge i desmuntatge:   550 m²  72h 6Of+3P 
33) Lloguer d’andamis per dia (30 dies)   
34) Imprimació hidròfuga incolora:    280 m²  14h 1P 
35) Arrebossat pati interior:    210 m²  80h 1Of+1P 
36) Pintura plàstica exterior:    240 m²  64h 1Of 
37) Pintura plàstica interior:     200 m²  40h 1Of 
38) Pavimentació de terrat:    203 m²  80h 1Of+1P  
39) Subministrament i col·locació de paviment:   75 m²  64h 1Of+1P 
40) Subministrament i col·locació de sòcol:  96 ml  19h 1Of+1P  
41) Impermeabilització de 3 terrasses :   203 m²  56h 1Of+1P 
42) Substitució de LGA:     12 viv  80h 1Of+1P 
43) Substitució de Bateria d’aigua    12 viv  56h 1Of+1P 





El total de hores treballades les haurem de distribuir segons la nostra planificació.   
 
El resultats que obtenim fent el Planning de l’obra son els següents: 
 
· INICI DE OBRA :1 de Setembre del 2015  
· FINAL DE L’OBRA : 18 de Febrer del 2016. 
· DURACIÓ DE L’OBRA: 5.5 mesos 
 
· La duració a tenir en compte per realitzar el Cash Flow de l’obra serà de 5,5 mesos, 
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8.5 Anàlisi de rendibilitats 
 
La obra de rehabilitació durarà 6 mesos durant el primer any. Posteriorment iniciarem la 
activitat, i es per això que durant el primer any les despeses d’explotació seran la meitat de lo 
calculat.  
Si analitzem el compte d’explotació del apartat 8.3, observem el següent:  
· El acumulat negatiu de 1.795.203.09 €: aquest és el capital de que haurem de 
disposar el primer any per no estar en números vermells.  
Sempre es recomana augmentar aquest valor de capital necessari amb un marge prudencial 
per cobrir imprevistos.  
· El benefici net de la operació a 10 anys ha sigut de 1.973.115,65 €  
· A aquest benefici net li hem d’afegir el valor residual del edifici, que al ser una 




A continuació expliquem les 3 hipòtesi plantejades, que corresponen a 3 hipòtesi en funció de 
la previsió d’ingressos dels nostres apartaments. Les estadístiques indiquen que la ocupació 
mitjana és del 67%, amb unes previsions de creixement força positives. Però per assegurar-nos 
que la operació es faci amb garanties de èxit, hem de recopilar dades de que succeiria en el 
cas de rebre ingressos inferiors als previstos.  
Per aquest motiu plantegem 3 hipòtesi:  
· Ingressos amb una ocupació del 67%:Hipòtesi 1 o Inicial, 
Capital inicial 180.000 €.,Increment IPC 0.5% anual per despeses i ingressos. 
· Ingressos amb una ocupació del 50%:Hipòtesi 2 o pessimista  
Capital inicial 220.000 €.,Increment IPC 0.5% anual per despeses i ingressos. 
· Ingressos amb una ocupació del 75%:Hipòtesi 3 o optimista  
Capital inicial 180.000 €.,Increment IPC 0.5% anual per despeses i ingressos. 
Per valorar aquests escenaris el que haurem de fer és calcular la Taxa Interna de Retorn, el 
Valor Afegit Net i el PayBack de la operació. Amb aquestes dades podrem recomanar que la 
operació es faci amb mes o menys capital, i amb mes o menys incertesa.  
· En tots els casos la hipoteca que demanarem serà de 1.800.000 €. L’excedent 
de capital que sigui necessari per absorbir el negatiu del primer any, la haurà 






























GRAFIC 8.5.1: Cash Flow previ Hipòtesi 1 
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GRAFIC 8.5.3: Cash Flow previ Hipòtesi 2 
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GRAFIC 8.5.4: Cash Definitiu  Hipòtesi 2 
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GRAFIC 8.5.6: Cash Definitiu  Hipòtesi 3 
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S’han realitzat 3 hipòtesis:  
 
1. Hipòtesi 1, INICIAL ; Ingressos amb una ocupació del 67%  
· Capital Aportat =190.000 €  
· CF=1.954.538,53 €  
· Duració=10 anys  TIR: 26.24 % (2.64 % anual)  VAN: 715.329,51 €  
PAY BACK =7 ANYS  
2. Hipòtesis 2: PESSIMISTA ; Ingressos amb una ocupació del 50%  
· Capital Aportat=490.000 €  
· CF= 2.249.889,13€  
· Duració=15 anys TIR: 10.69 % (1.069 % anual)  VAN: 219.258,88 €  
PAY BACK 13 ANYS  
3. Hipòtesi 3: OPTIMISTA ; Ingressos amb una ocupació del 75%  
· Capital Aportat =180.000 €  
· CF=2.160.922.54 €  
· Duració=10 anys TIR: 28.21% (2.82% anual)  VAN: 820.925.24 €  



















8.6  Conclusió de l’estudi de viabilitat 
. 
S’han plantejat 3 escenaris que corresponen al  mes probables, i les conclusions a que podem 
arribar son les següents: 
Pel que fa a necessitats de capital i hipoteca a formalitzar: 
 
· Per la Hipòtesi 1: INICIAL 
Formalització d’hipoteca per 1.800.000 € 
Necessitarem aportar un capital inicial de 190.000 € 
Obtindrem un benefici total en 10 anys de 1.954.538,53 € 
· Per la Hipòtesi 2: PESSIMISTA 
Formalització d’hipoteca per 1.800.000 € 
Necessitarem aportar un capital inicial de 250.000  € 
Si resulta que les despeses son superiors al ingressos i haurem de fer 3 
aportacions addicionals de: 
2ª aportació: 3er any: 100.000 € 
3ª aportació :6e any: 100.000 € 
4ª aportació :9e any: 40.000 €  
Obtindrem un benefici total en 15 anys de  2.249.889,13€ € 
· Per la Hipòtesi 3: OPTIMISTA 
Formalització d’hipoteca per 1.800.000 € 
Necessitarem aportar un capital inicial de 180.000 € 
Obtindrem un benefici total en 10 anys de 2.160.922,54 € 
 
Pel que fa a rendibilitat: 
· Per la Hipòtesi 1: INICIAL 
Recuperació de la inversió en 10 anys  
Amb una rendibilitat 26.24% i un VAN de 715.329,51 €.  
. 
· Per la Hipòtesi 2: PESSIMISTA 
Recuperació de la inversió en 13 anys  
Amb una rendibilitat 10.69 % i un VAN de 219258.88 €.  
 
· Per la Hipòtesi : OPTIMISTA  
Recuperació de la inversió en 5 anys  
Amb una rendibilitat 28.21 % i un VAN de 820.925.24 € 
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Un vegada que hem analitzat totes les dades podem afirmar el següent de cada escenari: 
Respecte de la Hipòtesi Inicial: 
· Es la que incorpora el tant per cent ocupació que genera el ingressos mes 
probables. Les necessitats de caixa en aquest a hipòtesi és moderada i puja als 
190.000 €, una quantitat a priori assumible per un inversor mig-baix. 
La rendibilitat a 10 anys serà del 26.24 %, i partir dels 10 anys es dispara 
Respecte de la Hipòtesi Pessimista: 
· Amb aquesta hipòtesi, la aportació de capital és molt superior degut a que les 
despeses son superiors als ingressos fins l’any 10 que és quan es deixar de 
pagar hipoteca. A partir de l’any 11 els ingressos superen les depeses. S’haurà 
de fer diferents aportacions fins arribar als 490.000de capital aportat. 
La rendibilitat a 15 anys serà de 10.69%. 
Respecte de la Hipòtesi Optimista: 
· Les necessitats de caixa en aquesta hipòtesi son de 180.000 € i la recuperació 
és de tan sols 5 anys. Seria el millor escenari però la si seguim el criteri de 
prudència, haurem de descartar aquesta opció. 
La rendibilitat a 10 anys serà de 28.21%. 
 
Llavors podem afirmar que la hipòtesi inicial es ofereix una rendibilitat del 2.62% anual. Aquest 
valor es inferior al que esperem però continua sent recomanable perquè generarà interessos 
superiors al de una entitat bancària. 
La segona hipòtesi genera beneficis del 1.069% anuals per sota del interès d’una entitat 
bancària. A mes té l’inconvenient de haver de aportar un capital molt durant els primers 9 
primers anys, amb lo que això suposa per una empresa amb la liquiditat ajustada. 
 
Totes dues opcions generaran beneficis considerables un cop liquidada la hipoteca. És per això 
que cal remarcar que dependrà del temps que l’inversor pretengui recuperar liquiditat. 
Amb aquest paràmetres de liquiditat, la operació es viable per un període de temps que 












 8. CONCLUSIÓ FINAL 
  
Un cop acabat tot els apartats que conformen aquest estudi de viabilitat de vivendes 
turístiques al barri del Raval, podem determinar que: 
 
· Que no existeixen càrregues ni gravàmens que impedeixin adquirir la finca amb 
plenes garanties. Les úniques dades que consten son les referents a les 
hipoteques del propietaris que encara tenen vigent el seu préstec. 
· Pel que fa a la demanda, podem afirmar, que s’està produint un desplaçament 
de la demanda de turistes que feien servir hotels de 3,2 i 1 estrella, així com la 
corresponent al usuaris de pensions i apartaments convencional. Podem dir que 
aquest canvi de tendència s’està absorbint per la oferta d’apartaments turístics, 
legals i il·legals, que hi ha actualment a la ciutat de Barcelona. Això és degut al 
augment dels preus de la oferta hotelera, que al àrea de Barcelona, costen de 
155 € de mitja en hotel de 3 estrelles ,molt juny del 44 € en temporada alta d’un 
apartament turístic, per persona i dia. 
La previsió és que continuí augmentant del ordre d’un 4% cada any com ho fet 
fins ara. Aquest factor està fent que es disparin els preus del pisos al barri del 
Raval. 
· Pel que fa al preu de compra, volem remarcar que s’està produint un efecte crida 
i el preus s’estan disparant. El valor de mercat es de 1.230.438 €, i  trobem que 
juntament amb les despeses i el finançament és una mica mes de lo desitjable. 
Informen als possibles inversors que seria convenient passar una oferta inicial de 
1 milió d’euros. 
· Pel que fa a la rendibilitat, si comprem per 1.230.438 €, no es recupera la 
inversió fins l’any 7 amb un TIR del 26.24%.  
 
Amb totes aquestes dades al nostre banc, haurem de buscar un inversor que vulgui explotar els 
apartaments per un període de entre 10 i 20 anys, que serà el temps de màxima rendibilitat. 
Com solució alternativa recomanem trobar un inversor que es vulgui associar amb la nostra 
empresa per tal de combinar, l’esforç econòmic del inversor, amb els nostres coneixements. A 
mes podem aportar una de les finques reduint les despeses en uns 140.000 € que aportaríem a 
la societat que explotes els apartaments. 
Per un altre banda, la rehabilitació podria ser realitzada per la mateixa empresa i part de les 
despeses de la rehabilitació no repercutirien a la explotació. 
Un cop analitzats tots aquest factors i depenent de les condicions del inversor podrem tirar 
endavant la nostra idea de negoci, que a priori és RECOMANABLE. 
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(Arribada de trens per tren) 
 
http://www.sedecatastro.gob.es/ 




(Dades referents al lloguer d`habitacions al Raval) 
 
http://www.bcn.cat/novaciutadania/arees/es/estudis/estudis.html 



















ANNEXE A NORMATIVA DE REFERÈNCIA PER L’ESTUDI JURÍDIC   
 
A continuació es mencionen els apartats rellevants de les lleis que afecten al nostre 
projecte pel que fa a la rehabilitació i a la explotació. 
  
Ordenança Metropolitana de Rehabilitació 
 
Regula les actuacions de rehabilitació pel que fa a la seva definició, classificació de 
tipus i adequació a les Normes Urbanístiques i Ordenances Metropolitanes d’Edificació 
del Plà General de Metropolità d’Ordenació Urbana que el siguin d’aplicació. 
Aquesta ordenança té com a finalitat millorar les condicions d’habitabilitat d’una 
edificació i el seu entorn immediat. Segons la ordenança el nostre edifici es classificarà 
com rehabilitació de grau mitjà, degut a que les reformes no seran de caire estructural, i 
nomes afectaran a les instal·lacions, i a la redistribució d’espais de les vivendes. 
  
 Pel que fa als articles que ens poden afectar , direm que el següent: 
  
· En el cas de l’edifici que no tingui augment de volum : no és obligatori l’ascensor. 
· En el cas de voler-lo instal·lar , per raons constructives és podria fer dintre de l’ull 
d’escala. 
· Les instal·lacions s’hauran d’adequar a les normes bàsiques en vigor. 
 
· Les actuacions de reforma estaran subjectes a la obtenció de llicència municipal: 
i s’haurà de determinar el tipis de d’actuació, el grau d’intervenció i el canvi d’ús. 
 
Decret 141/2012 de 30 d’octubre . Condicions d’habitabilitat 
 
Aquest decret ens condicionarà la forma d’actuació en la reordenació de l’interior de les 
vivendes i del pertinent canvi d’ús del Local 1, en vivenda. 
L’apartat 2 de l’annex 4 del citat decret, es cataloga GRUP C les intervencions de canvi 
d’ús de menys del 50% del volum de l’edifici, per això el canvi d’ús del Local 1 serà Grup 
C i haurà de complir amb l’annex 1, que determina les condicions mínimes  
d’habitabilitat de les vivendes de nova construcció. 
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L’annex 1 ens del decret en indica el següent: 
En aquest apartat ens diu que les obres de redistribució total de l’interior de les 
vivendes, cataloga la intervenció com a GRUP J 
 
a) Mínim de 1 estança dotada de sala- estar, cambra higiènica, un equip de 
cuina , tot amb un mínim de 36m2. 8m2 s’han de destinar a una habitació. 
b) Les habitacions s’han de poder independitzar. Els recintes de cambra 
higiènica han de ser independents. 
c) La vivenda ha de ser practicable i tenir practicable en un sol nivell com a mínim 
: cuina,cambra higiènica ,espai d’ús comú i una habitació. 
d) Porta de accés a la vivenda: mínim amplada de 0.80m i alçada lliure de 2m. 
e) Espais interiors de circulació amplada mínima 1m i poder inscriure un cercle de 
1.20m davant de les portes d’accés, amb les portes obertes. 
f) La cambra higiènica ha disposar d’una dutxa enrasada. 
g) Portes d’accés a zones no practicables seran de 0.70m, i alçada de 2m. 
h) La amplada lliure mínima de les escales interiors de una mateixa vivenda 
0.90m. 
i) Alçada mínima habitable 2.50m. 
j) Alçada a cambres higièniques, cuines i espais de circulació, mínim 2.20m. 
k) Espais d’ús comú: estar- menjador- cuina: no inferior a 20m2. 
l) Espais d’ús comú :ha de permetre inscriure un cercle de 2.80m. Amb un 
contacte mínim de 2.20m amb la façana. 
m) Cuina: Espai lliure de treball de 1m. Si està integrat en l’espai del menjador ha de 
tenir un mínim de 3.5m2 de superfície vertical oberta. 
n) Habitacions: Mínima de 6m2. Una ha de poder inscriure un quadrat  de  2.60m. 
La resta de habitacions el quadrat ha de ser de 2.00m de costat. Els batents de 
les portes no podran ocupar aquesta superfície 
o) Ventilació: Els espais d’ús comú i les habitacions han de tenir ventilació i 
il·luminació natural , amb obertures amb una superfície no inferior a 1/8 de 
superfície útil comptabilitzada entre 0 i 2.5m d’alçada. 
p) Emmagatzematge:  Per habitació un espai mínim computable com superfície 
mínima de 0.60m d’amplada i 2.20m d’alçada. 1m d’amplada en el cas que la 
habitació tingui mes de 6m2 i 1.5m si te mes de 8m2. 
q) Cambra higiènica: Fins a 2 habitacions: 1 inodor,1 rentamans i 1 plat de dutxa. 
r) Ha de incorporar superfície de rentat i secat natural de roba., Espai protegit de 
les vistes des de l’espai públic. 




Cuina: mínim aigüera,aparell de cocció, sistema d’extracció mecànica de fums, 
fins la coberta. 
Equip de rentat: Complet. 
Porter electrònic, Accés de telecomunicacions. 
Elements de protecció: fins 0.55m  baranes resistents als cops. 
 
Pel que fa a les vivendes agrupades com actuació, Grup J per la redistribució de 
l’interior de les vivendes, s’hauran de ajustar a lo establert a l’annex 2, per vivendes 
construïdes abans del 1984, ens determina el següent: 
 
· Sòlides 
· No tenir humitats 
· Ser estanques a la pluja 
· No inundables 
· Tenir el terra trepitjable. 
 
Pel que fa a l’interior de les vivendes: 
 
a) Superfície mínima útil de 20m2 
b) Alçada interior mínima de 1.90m. 
c) Sala: Superfície mínima de 10m2. 
 
· Estrangulament en planta màxim de  1.40m i si forma el conjunt estar- 
cuina ha de poder-se inscriure un quadrat de 2.4m de costat, sense aparell 
higiènic. 
· Obertura a façana o pati de parcel·la: 0.8m2 de superfície entre 0.80m i 
2m. Si es a pati de parcel·la: obertura no inferior a 4m2 amb un cercle de 
1.80m. 
· Si esta integrat en EMC: superfície mínima de 14m2. Superfície vertical 
oberta mínima de 1.4m2. 
·  
d) Habitacions: Superfície útil no inferior a 5m2. Inscriure quadrat de 1.80m. Serà 
independent sense aparells higiènics. 
Superfície de ventilació a façana , pati de interior o pati de parcel·la de 0.40m2 
compresos entre una alçada entre 0.8 i 2m. 
e) Equipaments:  
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· Aigua freda i calenta en bon estat, per aigüera,rentamans i dutxa. 
· Permetre un consum de 50l a 40º amb caudal de 10l/s. 
· Sistema d’evacuació d’aigües residuals. 
· Punt de llum per sala amb interruptor per sala. 
· 2 endolls per sala, 2 en cuina i 1 en habitació 
· Sala més cuina 4 endolls mínim 
· 1 ICP. 
· Bany 
Equipament mínim : Rentamans , inodor , dutxa o banyera. 
Dutxa o banyera impermeable fins  2.1m. 
Ventilació directe o mitjançant conducte forçat 
· Cuina 
Safareig i cuina elèctrica o gas. 
Ventilació directe o mitjançant conducte forçat 
Instal·lació de espai per rentadora. 
· Dotació equip: Servei aigua freda i calenta, evacuació aigua i electricitat 
· Cuina: safareig,aparell de cocció i extracció de fums. 
· Instal·lació d’equip de rentat. 
· Vídeo porter o similar 
· Entrada serveis de telecomunicacions. 
 
Decret de Ecoeficiència 21/2006 14 de Febrer 
 
Aquest decret pretén que els edificis procedents de reconversió d’antiga edificació, entre 
d’altres, incorporin paràmetres ambientals i de ecoeficiència. 
Aquest paràmetres afectaran a conceptes relatius com: 
 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius a l’aigua 
· Xarxa de sanejament que separi les aigües pluvials de les residuals. 
· Les aixetes de lavabos, bidets i aigüeres, amb economitzador aigua  
· Les cisternes dels vàters : disposar de mecanismes de doble descàrrega  
 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius a l’energia 
· tancaments verticals exteriors dels edificis;coeficient mitjà de transmitància  




· Obertures de façanes disposaran de vidres dobles :transmitància tèrmica de la 
totalitat de l’obertura H a 3,30 W/m2K. 
· Obertures de les cobertes i de les façanes orientades a sud-oest : factor solar S  
· Contribució energia solar tèrmica amb us energia gas. 
· 4.6 En qualsevol edifici, en el qual es prevegi la instal·lació d’aparell rentavaixelles, 
haurà d’existir en l’espai previst una presa d’aigua freda 
i una altra d’aigua calenta. 
 
Paràmetres ambientals en edificis d’habitatges: 
· Les parets separadores entre propietats : un aïllament mínim a so aeri R de 48 
dBA. 
Paràmetres d’ecoeficiència relatius als materials i sistemes constructius 
· En la construcció de l’edifici, caldrà obtenir una puntuació global mínima de 10 
punts mitjançant la utilització d’alguna/s de les solucions constructives següents: 
t) Entitats privatives de l’edifici disposin d’una ventilació creuada natural 
u) Edificis d’habitatges, tancaments exteriors, solucions de finestra, doble finestra 
o balconeres en les que el conjunt (marcs + envidraments) tinguin un aïllament 
mínim a so aeri R de 28 dBA: 4. 
 
Normativa del Apartaments Turístics, Decret 159/2012 
 
 La norma que regula l’ús de vivendes d’ús turístic és el Decret 159/2012, al TITUL II i 
esta emmarcat per  l’article 66 fins al 72, del Decret 159/2012. Aquests articles ens 
condicionaran la explotació dels apartaments, i haurem de considerar aquest marc normatiu en 
lo relatiu a la gestió dels apartaments. El requisits per poder convertir les vivendes en 
apartaments turístics son els següents: 
· Totes les vivendes han de tenir cèdula de habitabilitat.  
· No poden ocupar-se amb mes places que les que indica a cèdula de habitabilitat. 
· Les vivendes han de estar perfectament moblades.  
· El propietari ha de garantir un servei de manteniment de la vivenda. 
· Per començar la activitat és necessari comunicar-lo a l’ajuntament. 
· S’ha de presentar la documentació exhaustiva davant de l’ajuntament. 
· Les vivendes han de ser inscrites al Registre de Turisme de Barcelona. 
· Han de disposar de fulls de reclamació. 
· El propietari o el gestor ha de la vivenda a de comunicar a la Direcció General de 
Policia el registre d’ocupants diari. 
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ANNEX C   TAULES DE L’ESTUDI SOCIO-ECONÒMIC     
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Taula d’establiments hotelers 
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ANNEX K  PRESSUPOST DE LA  REHABILITACIÓ 
 
Partides per rehabilitar l’interior de les vivendes 
 
1) M2 d’Enderroc d’envà de ceràmica de 5 cm de gruix, amb mitjans manuals i càrrega 
manual de runa sobre camió o contenidor. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª-------------------------------------------------268,20 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª-------------------------------------------------380,60 m² 
Entresol 1ª----------------------------------------------------------------- 53,00 m² 
Entresol 2ª----------------------------------------------------------------113,20 m² 
Local Baixos 1ª-----------------------------------------------------------   8,80 m² 
Local Baixos 2ª-----------------------------------------------------------   0      m² 
Total                       823.80 m² 
· Preu 5.50€/ m³x823.80 m³=   4530.90 €  
2) M3 de Transport de residus inerts o no especials a instal·lació autoritzada de gestió 
de residus, amb contenidor de 12 m3 de capacitat. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª-------------------------------------------------13.41 m³ 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª-------------------------------------------------19.03 m³ 
Entresol 1ª-----------------------------------------------------------------2.65 m³ 
Entresol 2ª----------------------------------------------------------------.5.66 m³ 
Local Baixos 1ª-----------------------------------------------------------0.44 m³ 
Local Baixos 2ª-----------------------------------------------------------   0   m³ 
Total                40.76 m² 
· Preu 12,53 €/m³ x 40,76m³ =                                            510,72 € 
3) M2 D’envà de plaques de guix laminat format per estructura senzilla normal amb 
perfilaria de planxa d’acer galvanitza de 48 mm d’amplària i canals de 48mm 
d’amplària, 1 placa estàndard (A) de 12,5 mm de gruix en cada cara 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------23,66 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------26,78 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------22,62 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------5,68 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------12,1 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------0 m 
Total                    141.84 m² 





4) M2 D’Aïllament acústic amb placa semirígida de llana de vidre per aïllaments (MW) 
llana de vidre, de gruix 60mm amb una conductivitat tèrmica ≤ 0,039, resistència 
termina ≥1,538m². K/W ref. 16711 de la sèrie extradossat acústic i reformes 
d’ISOVER, col·locat amb fixacions mecàniques. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------9,36 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------15,60 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------50,70 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------14,56 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------22 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------63,18 m 
Total                   175.40 m² 
· Preu 8,47 €/ m² x 175.40 m²=        1.485,63 € 
 
5) M2 De cel ras continu de plaques de guix laminat tipus estàndard (A), per a revestir 
de 12,5 mm de gruix i vora afinada (BA), amb entramat estructura senzilla d’acer 
galvanitzat format per perfils col·locats cada 600 mm fixats al sostre mitjançant 
vareta de suspensió cada 1,2 m.  
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------25,92 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------27,04 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------6,24 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------14,60 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------34,82 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------10 m² 
Total             118.62 m² 
· Preu 28,50 €/ m² x 118,62 m²=     3.380,67 € 
6) M2 D’Extradossat directe de plaques de guix laminat fixades mecànicament al 
parament vertical mitjançant mestres de perfilaria de planxa d’acer galvanitzat 
col·locades cada 400 mm amb 1 placa tipus (A) de 12,5 de gruix. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------62,40 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------37,44 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------14,56 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------37,44 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------22 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------63,18 m 
Total              237,02 m² 
· Preu 23,66€/ m² x 237,02 m²=     5.607,89 € 
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7) M2 De tancament exterior practicable per a un buit d’obra aproximat de 140x120cm, 
amb finestra d’alumini lacat marro  de dues fulles corredisses amb perfils de preu alt 
i classificació mínima 3 7A C3 segons normes, bastiment de base de tub d’acer 
galvanitzat, i vidre aïllant de dues llunes incolores i cambra d’aire 6mm/8mm/4mm. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------12 ud 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------4 ud 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------2 ud 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------4 ud 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------5 ud  
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------2 ud 
Total             29ud x 1,68 m² = 34,80m 
· Preu 209,06 €/m² x 34,80m²=       7.275,28 € 
8) M2. Balconera  d’alumini lacat marro, col·locada sobre bastiment de base amb una 
fulla batent, per a un buit d’obra aproximat de 0,80 x 2,00m, elaborada amb perfils 
de preu alt, classificació mínima 3 de permeabilitat a l’aire segons UNE-EN 12207, 
classificació mínima 7A d’estanquitat a l’aigua segons UNE_EN 12208 i classificació 
mínima C3 de resistència al vent segons UNE_EN 12210 sense persiana i  amb 
vidre aïllant de dues llunes incolores i cambra d’aire6mm/8mm/4mm. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------4 ud 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------4 ud 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------1 ud 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------0 ud 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------2 ud 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------3 ud 
Total        14 ud x 1,60 m² = 22,4 m² 
· Preu 209,06 €/m² x   22,4 m²=      4.682,94 € 
9) M2 De fusteria interior envernissada, amb porta de fulla batent de fusta de pi de 
40mm gruix per a una llum de bastiment de 0,80x2,10 cm amb bastiment de paredó 
per a porta, de fulles batents i tapajunts de fusta de pi 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------8 ud 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------8 ud 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------2 ud 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------4 ud 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------2 ud 




Total                                                                  27udx1,68 m² = 45,36 m       
· Preu 154,91 €/m² x  45,36=      7.023,71€ 
10) UD. Porta acústica d’entrada tipus block, amb tauler de fibres i resines sintètiques 
fabricat per procés sec MDF acabat amb estratificat, de 40 mm de gruix, amb un 
aïllament a soroll aeri de 37dB(A), d’una fulla batent de cares llises de 80 com 
d’amplària i 210 cm, junt bilabial al travesser inferior, bastiment de fusta amb junt 
isofònic perimetral, incloent ferramenta de penjar, pany de cop i clau, maneta i 
espiell, col·locada.  
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------4 ud 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------4 ud 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------1 ud 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------1 ud 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------0 ud 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------1 ud 
Total             11 ud    
· Preu 513,43 €/ud x   11 ud =      5.647,73 € 
11) M2 Subministrament i col·locació de Bany Complert : 
Enrajolat: Rajola de valència de 20 x 20 cm sobre arrebossat reglejat de ciment 
pòrtland; Cel ras: Plaques d’escaiola llisa de 60 x 60 cm desmuntable amb entramat 
ocult; Paviment: Peces de gres esmaltat de 43 x 43 cm; Instal·lació elèctrica: Dos 
punts de llum commutats al sostre i set endolls; Instal·lació d’aigua freda i calenta 
per a aigüera i rentaplats amb tubs de coure, aigüera de dues piques d’acer 
inoxidable per a encastar amb aixeta automescladora; Instal·lació de gas: Tubs de 
coure, escalfador instantani per a gas natural de 14 l; Taulell de cuina de pedra 
granítica de 60 cm de fondària i 20 mm de gruix, armaris baixos, alts i columnes amb 
cornisa regleta i sòcol; Electrodomèstics: Cuina ELECTRIC amb 4 focs amb forn 
incorporat i campana mural d’acer inoxidable de 90 cm.  Preu m2 902.97 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------25.92 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------26.48 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------4.95 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------5.72 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------9.68 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------10.56 m² 
Total             83.31 m² 
· Preu 902,97 €/ m² x 83.31 m²=     75.226,43 € 
12) M2. Subministrament i col·locació de Cuina  Complerta 
Estudi de viabilitat econòmica per tal de convertir un edifici de vivendes al barri de raval , en apartaments turístics 
 
Enrajolat: Rajola de valència de 20 x 20 cm sobre arrebossat reglejat de ciment 
pórtland; Cel ras: Plaques d’escaiola llisa de 60 x 60 cm desmuntable amb entramat 
ocult; Pintura a l’esmalt sintètic per la porta; Paviment: Peces de gres esmaltat de 
43 x 43 cm ; Instal·lació de desguàs: Elements de PVC; Calefacció: Plafó radiant 
de planxa d’acer connectat a sistema general; Finestra: Alumini lacat amb vidre 
aïllant tèrmic ; Instal·lació elèctrica: Un punt de llum empotrat al cel ras i punt de 
llum i endoll mural junt al lavabo; Instal·lació d’aigua freda i calenta amb tubs de 
coure i aixetes de regulació, inodor amb seient, tapa i cisterna, lavabo mural de color 
blanc, bidet blanc, banyera de planxa d’acer esmaltat brillant de 150 x 70 cm de 
color blanc i aixeta automescladora; Accessoris: Portarotlles, dos tovallolers, 
telèfon per a dutxa i mirall. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------16 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------15.64 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------3.6 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------9.75 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------6 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------4.08 m² 
Total             55.07 m² 
· Preu 1408 €/ m² x 55.07 m²=     77538.56 € 
13) M2 Instal·lació elèctrica interior d’un pis de 70 m² amb grau d’electrificació bàsic i 6 
circuits i ajudes de ram de paleta. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------180 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------196 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------39 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------62 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------63 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------127 m² 
Total                    667 m² 
· Preu 2.733,49 € x 11 ud =      30.068,69 € 
14) M2 Instal·lació de lampisteria interior d’un pis de 70 m² de superfície i ajudes de 
paleta   
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------180 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------196 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------39 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------62 m² 




Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------127 m² 
Total             667 m² 
· Preu 824,87 ud x 11 ud vivendes=     9.073,57€ 
15) M2. Instal·lació de climatització fred i calor sistema split 2x1: 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------180 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------196 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------39 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------62 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------63 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------127 m² 
Total             667 m² 
· Preu 50.40 €/ m² x 667 m² de vivenda=    33616.8 € 
 
16) UD. Instal·lació solar tèrmica: 
Instal·lació solar tèrmica dotada de  10 plaques, grup de circulació, depòsit 
d’expansió,líquid solar,12 acumuladors de 160l i instal·lació amb canonada de coure 
i aïllament solar. 
Total  imputable per vivenda 1750€  12viv  
· Preu  1750€/ viv x 12 viv    21000 € 
17) M2. Pintat de parament vertical i horitzontal de guix, amb pintura plàstica amb 
acabat llis,amb una capa segelladora i dues d’acabat 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------326,56 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------399,04 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------93,36 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------221,51 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------171,6 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------248,5 m² 
Total             1460,57 m² 
· Preu 4,38 €/ m² x 1460.57 m² de vivenda   6.397,29 € 
18) M2. Paviment interior de rajola ceràmica comuna, grup AIIb/AIII (UNE-EN 14411), de 
forma rectangular de 33x33 cm de color marro, col·locació estàndard de BASF-CC 
(UNE-EN 12004) i rejuntat amb beurada CG1 (UNE-EN 13888).    
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------4,50 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------53,90 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------42,90 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------68,20 m² 
Estudi de viabilitat econòmica per tal de convertir un edifici de vivendes al barri de raval , en apartaments turístics 
 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------73,95 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------139,70 m² 
Total             428,15 m² 
· Preu 22,75 €/ m² x 428,15 m²    9.740,41 € 
19) ML. Sòcol de rajola ceràmica de 10 cm d’alçària, col·locat amb adhesiu per a rajola 
ceràmica C1 (UNE-EN 12004) i rejuntat amb beurada CG1 (UNE-EN 13888). 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------192 ml 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------168 ml 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------40 ml 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------76 ml 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------45 ml 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------80 ml 
Total             601 ml 
· Preu 6,61 €/ ml x 601ml     3.972,61 € 
20) M2 Repicat superficial fins a 4cm de fondària, d’element de pedra natural, amb 
mitjans manuals i carrega manual de runa sobre camió o contenidor 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------38,48 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------52 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------9,62 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------0 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------26,19 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------0 m² 
Total             126,29 m² 
· Preu 37,94 €/ m² x 126,29 m²    4.791,44 € 
21) M2. Envernissat de parament vertical de pedra, al vernís sintètic amb una capa de 
protector químic insecticida-fungicida i dos capes d’acabat, amb la superfície semi 
mat. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------38.48 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------52 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------9.62 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------0 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------26,19 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------0 m² 
Total              126,29 m² 




22) M2. Repicat d’enguixat amb mitjans manuals i carrega manual de runa sobre camió 
o contenidor 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------24 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------24 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------4.5 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------9 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------9 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------12 m² 
Total              82.5 m² 
· Preu 11,38 €/ m² x 82.5 m²       938,85 € 
23) M2. Envernissat de parament vertical de totxto, al vernís sintètic, amb una capa de 
protector quimicinsecticida-fungicida i 2 capes d’acabat, amb la superfície semi mat. 
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------24 m² 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------24 m² 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------4,5 m² 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------9 m² 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------9 m² 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------12 m² 
Total             82,5 m² 
· Preu 10,20 €/ m² x 82.5 m²      841,50  € 
24) M2. Escatat i decapat de pintures i/o vernissos existents  en biga de fusta de 20x15 
cm per a envernissar   
Planta 1ª a 4ª-Porta 1ª------------------------------------------------160 ml 
Planta 1ª a 4ª-Porta 2ª------------------------------------------------130 ml 
Entresol 1ª---------------------------------------------------------------35 ml 
Entresol 2ª---------------------------------------------------------------60 ml 
Local Baixos 1ª---------------------------------------------------------60 ml 
Local Baixos 2ª---------------------------------------------------------120 ml 
Total     20 ample x 15 cm         565 ml a m2  197,75 m² 
· Preu 46,74 €/ m² x 197,75 m²     9.242,83 € 
25) UD. Mobiliari complert per una vivenda,marca IKEA ,composat per : 
· Sofa-llit, moble de saló, tv smart ,llit de matrimoni,2 llits individuals per habitacions 
de 4 hostes,2 armaris dobles taula de menjador,4 o 6 cadires, roba de llit i estris 
de cuina i vaixella : 
· Total per vivenda 2500 € i 500 de muntatge x 12  36.000  € 
 
Estudi de viabilitat econòmica per tal de convertir un edifici de vivendes al barri de raval , en apartaments turístics 
 
Partides necessàries per rehabilitar la part comunitària 
 
26) ML.Substitució de tram de baixant de fibrociment amb tub de PVC-U de paret 
massissa, àrea d’aplicació B segons, norma UNE-EN 1329-1, de DN 125 mm, 
incloses les peces especials i fixat mecànicament amb brides. 
Planta 1ª --------------------------------------------------------------------------3 ml 
Planta 2ª---------------------------------------------------------------------------3 ml 
Planta 3ª --------------------------------------------------------------------------3 ml 
Planta 4ª---------------------------------------------------------------------------3 ml 
PB+Altelll 1ª-----------------------------------------------------------------------5 ml 
Total            17ml 
· Preu 65.87 €/ m² x 17 ml    1317,4  € 
 
27) M2. Repicat d’arrebossat de morter de calc, amb mitjans manuals i carrega manual 
de runa sobre camió o contenidor  
Façana exterior-------------------------------------- --------------------------- 120 m² 
Façana interior -----------------------------------------------------------------  160 m² 
Forats-----------------------------------------------------------------------------  -70 m² 
Total             210 m² 
· Preu 8,45 €/ m²  x 210 m²      2.957,50 € 
28) M2. Recollida de revocat de parament superficial vertical exterior i càrrega manual 
de runa sobre contenidor. 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  120 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  160 m² 
Forats---------------------------------------------------------------------------    -70 m² 
Total                             210 m² 
· Preu total  17.29 €/ m² x210    1317.83 € 
29) M2 Reparació de façana principal i façana interior arrebossat vertical exterior amb 
arrencada i repicat de revestiments arrebossat existent, amb mitjans manuals i 
carrega manual de runa sobre contenidor a una alçaria de mes de 3 m, arrebossat a 
bona vista amb morter sense additius mist1:2:10 elaborat a l’obra, amb acabat 
remolinat i pintat amb 2 mans 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  120 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  160 m² 
Forats---------------------------------------------------------------------------    -70 m² 




· Preu 39,92 €/ m² x 210 m²         14.322 € 
30) M2 Projecció de xorro de silicat d’alumini per reparació de dintells de pedra : 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  27 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  43 m² 
Forats---------------------------------------------------------------------------    -70 m² 
Total                             70 m² 
· Preu 6.60 €/ m² x 70 m²      462 € 
31) ML. Reparació de cantell de llosana de pedra amb repicat de la superfície 
deteriorada, extracció de sals i/o eflorescències de parament, aplicació de producte 
consolidat de silicat d’etil, col·locació de claus i xarxa de filferro de llautó, acabat 
amb morter per a reconstrucció de pedra de dos components, reproducció de 
motllura perimetral original amb hidrofugat de parament. 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  6 ml 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  8 ml 
Total                                  14 ml 
· Preu 325,87 €/ m² x 14 ml            4.562,18 € 
32) M2 Andamiatge tubular  ,muntatge i desmuntatge 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  120 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  160 m² 
Pati interior---------------------------------------------------------------------   270 m² 
Total                             550 m² 
· Preu 19.18 €/ m² x 550 m²                 10.549 € 
33) M2 Lloguer d’andamis per dia (30 dies) 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  120 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  160 m² 
Pati interior---------------------------------------------------------------------   270 m² 
Total                              550 m² 
· Preu 0.09 €/ m²/dia x 550 m²            1485 € 
34) M2 Arrebossat esquerdejat sobre parament vertical a 3m d’alçada maxima amb 
morter de ciment de 1:6 
Façana exterior----------------------------------------------------------------  120 m² 
Façana interior-----------------------------------------------------------------  160 m² 
Forats----------------------------------------------------------------------------   -70 m² 
Total                             210 m² 
· Preu  16.19 €/ m² x 210 m²                    3399.90 € 
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35) M2. Pintat de parament vertical exterior de ciment, amb pintura plàstica amb acabat 
llis, amb una capa de fons, diluïda i dues d’acabat. 
Pati Interior-----------------------------------------------------------------------  240 m² 
Total                             240 m² 
· Preu  4,99 €/ m² x 240 m²                    1.197,60 € 
36) M2 Imprimació hidròfuga incolora a base de dissolvents i derivats orgànics de silanol 
i siloxans 
Vestibul----------------------------------------------------------------------------  65 m² 
Escala----------------------------------------------------------------------  160 m² 
Total                             203 m² 
· Preu  5.05 €/ m² x 203 m²                1025,15 € 
37) M2. Impermeabilització de terrat amb capa de protecció de morter de ciment, una 
membrana d’una lamina  de betum modificat LBM (SBS)-40, col·locada entre dues 
capes separadores i acabat amb un paviment doblat de rajola ceràmica, prèvia 
neteja i sanejament de solera, inclou formació de mitjacanya, regata perimetral i 
minvell.  
Terrat 1-----------------------------------------------------------------------  65 m² 
Terrat 2-----------------------------------------------------------------------  54 m² 
Pati Parcel.la--------------------------------------------------------------    70 m² 
Sostres escala---------------------------------------------------------------  10 m² 
Total                             199 m² 
· Preu  77.74 €/ m² x 199 m²             15470 € 
38) M2. Arrencada de paviment de rajola ceràmica de dues capes i  col·locades amb 
morter de ciment, amb mitjanes manuals i carrega manual de runa sobre camió o 
contenidor 
Terrat 1-----------------------------------------------------------------------  65 m² 
Terrat 2-----------------------------------------------------------------------  54 m² 
Pati Parcel·la--------------------------------------------------------------    70 m² 
Sostres escala--------------------------------------------------------------- 10 m² 
Total                       199 m² 
· Preu  9.68 €/ m² x 199 m²      1926.47 € 
39) M2. Paviment interior de rajola de gres extruït sense esmaltar rústica , grup AI/AIIa 
(UNE-EN 14411), de forma rectangular o quadrada, preu mitja, de 6 a 15 peces/m², 
col·locades amb adhesiu per a rajola ceràmica C1-E (UNE-EN 12004) i rejuntat amb 





Escala----------------------------------------------------------------------------    65 m² 
Vestíbul----------------------------------------------------------------------------- 10 m² 
Total                         75 m² 
· Preu 31,51 €/ m² x 75 m²                                      2.363,25 € 
40) ML. Sòcol de rajola de gres extruït sense esmaltar ni polir de 10 cm d’alçària, 
col·locat amb adhesiu per a rajola ceràmica C1 (UNE-EN 12004) i rejuntat amb 
beurada CG2 (UNE-EN 13888). 
Escala-----------------------------------------------------------------------   61 ml 
Vestíbul--------------------------------------------------------------------------------- 35 ml 
Total                                          75 m² 
· Preu 7.15 €/ ml x 96 ml                              686,40 €  
41) Substitució de LGA de la finca segons RBT 2002, des de CGP fins 4ª planta, 
incloent-hi el quadre trifàsic per alimentació de ascensor, Enllumenat escala y 
serveis comuns 
Quadre Ascensor -----------------------------------------------------------------------450 € 
Enllumenat escala de 5 plantes-----------------------------------------------------850 € 
5 Quadres de distribució------------------------------------------------------------1750 € 
Cablejat de lliure halògens 1x70mm2 sota canal------------------------------1510 € 
Mà d’obra 1 oficial +1 mà d’obra   40hores--------------------------------2123 €  
· Total LGA                          6683  € 
42) UD Bateria columna d'acer inoxidable 1.4404 (AISI 316L) per a comptadors d'aigua, 
amb tubs de 2 1/2" de diàmetre, alimentació vertical 2 costats, per a 14 comptadors, 
connectada a les derivacions individuals i al ramal principal 
1 bateria 14 serveis-------------------------------------------------------------------680.92 € 
 
· Total bateria          680.92  € 
43) Ud. Ascensor oleodinàmic per 4 persones i minusvàlids (450, kg), 1m/s, sistema 
d’accionament de 2 velocitats, 5 parades (18m), maniobra universal simple, portes 
d’accés de maniobrabilitat corredissa automàtica d’amplària 80 cm i alçària 200cm 
d’acer pintat, cabina amb portes de maniobrabilitat corredissa automàtica d’acer 
pintat i qualitat mitjana   
1 Ascensor 5 parades--------------------------------------------------------------22682.18 € 
· Total          22.862,18 €  
 
 
COST DE LA REHABILITACIÓ   IVA NO INCLOS  434.447.06 € 
Estudi de viabilitat econòmica per tal de convertir un edifici de vivendes al barri de raval , en apartaments turístics 
 











































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Ajuntament de Barcelona - Urbanístic
 30 de septiembre de 2014 
(actualizado 1  octubre) 
1 
Encuestas de ocupación en alojamientos turísticos extrahoteleros 
Agosto 2014. Datos provisionales 
Las pernoctaciones en alojamientos turísticos extrahoteleros 
aumentan un 4,1% en agosto respecto al mismo mes de 2013 
Las pernoctaciones en alojamientos turísticos extrahoteleros (apartamentos, campings y 
alojamientos de turismo rural) superan los 22,5 millones en agosto, un 4,1% más que en el 
mismo mes de 2013. Las pernoctaciones de residentes aumentan un 3,5% y las de no 
residentes un 4,6%. La estancia media es de 6,0 pernoctaciones por viajero. 
En el periodo agregado de julio y agosto las pernoctaciones crecen un 1,5% respecto al 
mismo bimestre de 2013. Las de residentes suben un 2,4% y las de no residentes  un 0,7%. 
Durante los ocho primeros meses de 2014, las pernoctaciones aumentan un 3,7% respecto 
al mismo periodo del año anterior. 
Los viajeros y pernoctaciones en alojamientos turísticos colectivos extrahoteleros durante el 
mes de agosto son: 
Agosto 2014 Viajeros Pernoctaciones
Residentes en España 2.192.462 11.177.940
UE (sin España) 1.412.491 10.601.438
Resto del mundo 127.355 778.621
TOTAL 3.732.308 22.557.999
Apartamentos turísticos 
Las pernoctaciones en apartamentos turísticos aumentan un 3,5% en agosto. Las de 
residentes crecen un 3,0% y las de los no residentes un 3,7%. La estancia media baja un 































































Tasa de variación anual de las pernoctaciones en apartamentos 
turísticos en %




En el conjunto de los meses de julio y agosto las pernoctaciones en apartamentos turísticos 
suben un 1,5% respecto al mismo bimestre de 2013. 
En agosto se ocupan el 62,0% de las plazas ofertadas por los apartamentos turísticos, un 
4,3% más que en el mismo mes de 2013. El grado de ocupación por plazas en fin de 
semana se sitúa en el 61,9%, con un aumento del 4,5%.  
Las pernoctaciones de no residentes en apartamentos turísticos representan el 65,1% del 
total. Reino Unido es el principal mercado emisor, con más de 2,6 millones de 
pernoctaciones, un 4,6% más que en agosto de 2013. El siguiente mercado emisor es 































































Distribución porcentual de las pernoctaciones de no residentes en 
apartamentos turísticos de los 11 principales países de procedencia
Canarias es el destino preferido en apartamentos, con más de 3,1 millones de 
pernoctaciones, un 2,7% más que en agosto de 2013. Illes Balears alcanza la mayor 
ocupación, con el 88,6% de los apartamentos ofertados.  
Por zonas turísticas, la isla de Mallorca es el destino preferido, con más de 1,2 millones de 
pernoctaciones y una ocupación  del 92,2% de los apartamentos ofertados.  
Los puntos turísticos con mayor número de pernoctaciones en agosto son San Bartolomé 
de Tirajana, Arona y Tías. 





Las pernoctaciones en campings registran en agosto una subida anual del 4,0%. Las de 
residentes crecen un 3,2% y las de no residentes un 5,3%.  
En el periodo julio-agosto las pernoctaciones suben un 0,1%. 
Durante el mes de agosto se ocupan el 52,1% de las parcelas ofertadas, un 3,0% más. El 
grado de ocupación por parcelas en fin de semana alcanza el 54,5%, con un aumento  
anual del 3,5%.  
El 38,0% de las pernoctaciones en campings las realizan viajeros no residentes. Francia es 
el principal mercado emisor, con el 36,7% de las pernoctaciones de no residentes, un 5,1% 

























































Tasa de variación anual de las pernoctaciones en campings en %
Cataluña es el destino preferido en campings, con más de 4,9 millones de pernoctaciones, 
un 5,2% más que en agosto de 2013.  
La Rioja es la comunidad con el mayor grado de ocupación, el 70,9% de las parcelas 
ofertadas.
Por zonas turísticas, la Costa Brava es el destino preferido, con más de 2,4 millones de 
pernoctaciones. El Parque Natural Aiguamolls de I’Empordá alcanza la mayor ocupación, 
con el 69,5% de las parcelas ofertadas.  
Los puntos turísticos con más pernoctaciones son, Torroella de Montgrí, Mont-Roig del 
Camp y Sant Pere Pescador. 




Alojamientos de turismo rural  
Las pernoctaciones en alojamientos de turismo rural presentan un aumento anual del 9,0% 
en agosto. Las de residentes suben un 6,6% y las de no residentes un 17,7%. En el periodo 
julio-agosto las pernoctaciones aumentan un 10,2%. 
En los alojamientos de turismo rural se ocupan el 35,1% de las plazas, con un crecimiento 
del 7,1% respecto a agosto de 2013. El grado de ocupación en fin de semana se sitúa en el 











































































Grado de ocupación por plazas y por plazas en fin de semana
Grado de ocupación por plazas Grado de ocupación por plazas en fin de semana
Por comunidades autónomas, Castilla y León es el destino preferido, con 247.431 
pernoctaciones, un 10,2% más que en agosto de 2013. Illes Balears es la comunidad que 
alcanza el mayor grado de ocupación, con el 74,2% de las plazas ofertadas.  
Por zonas turísticas, la isla de Mallorca es el principal destino, con 111.477 pernoctaciones. 





6,1 5,7 5,6 5,3 4,6 4,5 4,2 3,9



































































































































Distribución de las pernoctaciones de los viajeros residentes en España por 
Comunidades Autónomas de destino en %





El Índice de Precios de Apartamentos Turísticos (IPAP) aumenta un 6,1% respecto a agosto 
de 2013. La tarifa tour-operadores y agencias de viajes, que tiene el mayor peso en la 
estructura de ponderaciones este mes (47,9%), sube un 7,9%. 
El Índice de Precios de Campings (IPAC) permanece invariable en tasa anual. La tarifa 
normal, que tiene el mayor peso en la estructura de ponderaciones en agosto (86,8%), baja 
un 0,6%. 
El Índice de Precios de Alojamientos de Turismo Rural (IPTR) registra un aumento del 1,6% 





















































Índices de precios. Tasas de variación anual 
IPTR IPAC IPAP




Evolución de los viajeros y las pernoctaciones en todos los alojamientos 
turísticos colectivos españoles 
Las pernoctaciones en el conjunto de alojamientos turísticos colectivos españoles (hoteles1,
apartamentos, campings y alojamientos de turismo rural) suben un 3,2% en agosto en tasa 
anual. Las de residentes suben un 3,5% y las de no residentes  un 2,9%. 
En el periodo agregado julio-agosto el número de pernoctaciones aumenta un 1,4%. 
La estancia media desciende un 1,8% respecto a agosto de 2013, situándose en 4,4 
pernoctaciones por viajero. 
Los viajeros y pernoctaciones en alojamientos turísticos colectivos son: 
Agosto 2014 Apartamentos Campings T. Rural Extrahotelero Hoteles Total
Viajeros 1.542.725 1.757.383 432.200 3.732.308 11.249.852 14.982.160
Residentes 653.060 1.189.081 350.321 2.192.462 5.686.086 7.878.548
No residentes 889.665 568.302 81.879 1.539.846 5.563.767 7.103.613
Pernoctaciones 11.244.259 9.651.605 1.662.134 22.557.998 43.038.904 65.596.902
Residentes 3.924.110 5.986.155 1.267.675 11.177.940 16.443.828 27.621.768
No residentes 7.320.149 3.665.451 394.459 11.380.059 26.595.076 37.975.135
Del total de pernoctaciones realizadas en alojamientos turísticos colectivos, un 66% 












Hoteles Apartamentos Campings Turismo Rural
Tasas de variación anual de pernoctaciones en alojamientos turísticos 
colectivos 
Residentes No residentes Total
Los principales mercados emisores en el conjunto de alojamientos turísticos reglados son el 
británico (con el 25,5% del total de pernoctaciones de no residentes), el alemán (20,7%) y el 
francés (14,9%). 
Cataluña es el destino preferido, con más de 15,4 millones de pernoctaciones (un 3,9% más 
que en agosto de 2013). Le siguen Illes Balears, con más de 12,8 millones (un 2,3% 
menos), y Canarias, con más de 9,5 millones (un 6,7% más). 
Más información en INEbase – www.ine.es    Todas las notas de prensa en: www.ine.es/prensa/prensa.htm 
Gabinete de prensa: Teléfonos: 91 583 93 63 / 94 08 – Fax: 91 583 90 87 - gprensa@ine.es 
Área de información: Teléfono: 91 583 91 00 – Fax: 91 583 91 58 – www.ine.es/infoine
1 La nota de prensa correspondiente a la Coyuntura Turística Hotelera se ha publicado el 23 de septiembre.
Encuesta de ocupación en alojamientos turísticos 
(Apartamentos turísticos)
Agosto 2014 Datos provisionales
1. Viajeros, pernoctaciones y estancia media según comunidades y ciudades autónomas
Comunidades y ciudades Viajeros Pernoctaciones Estancia
autónomas Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en en el en  en el
España extranjero España extranjero
TOTAL 1.542.725 653.060 889.665 11.244.259 3.924.110 7.320.149 7,29
Andalucía 245.377 143.059 102.318 1.349.825 731.097 618.728 5,50
Aragón 19.869 16.754 3.115 84.901 74.090 10.812 4,27
Asturias, Principado de 12.644 11.994 650 66.016 63.131 2.886 5,22
Balears, Illes 300.231 43.494 256.738 2.256.979 282.305 1.974.674 7,52
Canarias 367.453 115.444 252.009 3.122.941 650.282 2.472.658 8,50
Cantabria 24.659 20.837 3.822 123.989 105.785 18.204 5,03
Castilla y León 15.693 14.467 1.226 51.526 48.771 2.755 3,28
Castilla  - La Mancha 13.887 12.781 1.106 41.090 37.091 3.998 2,96
Cataluña 235.139 87.198 147.941 1.775.322 566.123 1.209.199 7,55
Comunitat Valenciana 212.471 116.902 95.569 1.847.472 966.252 881.221 8,70
Extremadura 6.412 5.788 624 19.071 17.529 1.542 2,97
Galicia 15.095 13.337 1.758 91.610 82.312 9.298 6,07
Madrid, Comunidad de 27.384 14.802 12.582 114.080 57.686 56.394 4,17
Murcia, Región de 25.710 21.336 4.375 218.234 178.257 39.977 8,49
Navarra, Comunidad Foral de 9.507 6.956 2.551 33.960 27.794 6.166 3,57
País Vasco 7.342 4.597 2.744 32.271 22.201 10.070 4,40
Rioja, La 3.851 3.314 537 14.972 13.406 1.566 3,89
Ceuta - - - - - - -
Melilla - - - - - - -
Tasa anual 4,28 5,69 3,28 3,45 3,01 3,69 -0,80
Tasa anual acumulada 4,22 3,60 4,55 3,87 1,47 4,66 -0,34
2. Capacidad, grado de ocupación, personal empleado según
comunidades y ciudades autónomas
Comunidades y ciudades Capacidad Grado de ocupación Personal
autónomas Plazas Apartamentos Por plazas Por plazas Por aparta- Por aparta- empleado
estimadas estimados en fin de mentos mentos en fin
semana de semana
TOTAL 576.893 151.555 62,04 61,88 76,55 76,58 30.835
Andalucía 72.962 18.403 59,09 59,26 74,58 74,84 4.403
Aragón 6.638 1.555 41,09 40,47 52,24 52,28 492
Asturias, Principado de 4.401 1.202 48,02 45,03 56,53 53,59 382
Balears, Illes 93.688 28.598 75,10 74,77 88,58 88,09 7.089
Canarias 158.546 48.973 62,24 63,00 74,71 76,01 9.905
Cantabria 5.779 1.521 68,32 67,82 78,44 79,04 353
Castilla y León 4.980 1.080 33,22 37,30 49,07 53,48 421
Castilla - La Mancha 4.959 1.239 26,75 31,49 32,82 37,68 412
Cataluña 92.512 19.602 62,48 61,29 79,77 78,15 2.575
Comunitat Valenciana 102.225 20.851 58,09 56,76 74,55 72,81 3.019
Extremadura 1.782 428 33,94 36,61 41,14 44,81 187
Galicia 5.084 1.328 57,67 59,38 71,84 73,02 298
Madrid, Comunidad de 7.663 3.171 47,42 49,06 56,59 58,05 468
Murcia, Región de 10.529 2.337 66,85 66,38 76,74 76,86 350
Navarra, Comunidad Foral de 2.076 480 52,33 51,95 74,18 72,38 280
País Vasco 1.874 504 54,20 54,39 75,48 74,61 102
Rioja, La 1.195 282 40,26 43,99 51,29 53,73 102
Ceuta - - - - - - -
Melilla - - - - - - -
Tasa anual -0,75 -1,88 4,31 4,48 4,89 4,90 4,40
Tasa anual acumulada -0,46 -1,57 4,15 5,10 5,13 5,91 4,77
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3. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, capacidad, grado de ocupación 
y personal empleado de las provincias con mayor número de pernoctaciones*
Provincias Viajeros Pernoctaciones Capacidad Grado de ocupación Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes Estan- Plazas Aparta- Por Por Por aparta- emplea-
en España en el en España en el cia esti- mentos plazas aparta- mentos fin do
extranjero extranjero media madas estimados mentos de semana
Palmas, Las 78.128 156.835 452.899 1.580.749 8,66 104.063 31.956 61,60 75,71 77,16 6.092
Santa Cruz de Tenerife 37.315 95.173 197.383 891.909 8,22 54.483 17.017 63,47 72,83 73,85 3.812
Alicante\Alacant 64.299 64.306 458.413 603.951 8,26 61.432 12.945 55,71 74,35 72,81 2.233
Girona 36.635 74.597 295.182 687.654 8,84 50.843 10.348 62,13 77,54 75,44 920
Málaga 52.264 73.126 258.339 499.986 6,05 38.924 9.683 62,58 81,41 81,16 2.524
Tarragona 31.609 46.265 184.520 400.903 7,52 29.224 5.806 65,12 86,79 85,37 887
Castellón\Castelló 31.575 13.809 291.049 136.961 9,43 23.244 4.331 58,76 74,78 72,47 429
Valencia\València 21.027 17.455 216.789 140.309 9,28 17.549 3.575 65,54 74,98 73,19 356
Almería 29.174 3.934 184.408 36.349 6,67 11.459 2.595 62,02 85,02 85,52 380
Barcelona 13.598 26.320 60.520 116.632 4,44 9.740 2.908 64,41 80,25 80,70 649
Cádiz 16.002 3.431 104.608 18.792 6,35 6.112 1.633 61,28 74,68 73,75 508
Huelva 17.785 1.031 84.786 4.856 4,76 4.162 968 69,00 72,54 72,44 76
Granada 12.972 5.857 50.273 17.528 3,60 4.642 1.256 46,73 51,54 52,93 365
Sevilla 7.470 13.877 22.552 37.869 2,83 4.269 1.413 44,86 55,38 57,58 317
Huesca 8.411 1.242 46.691 5.342 5,39 3.706 820 45,03 54,61 50,56 273
4. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, capacidad, grado de ocupación 
y personal empleado de las zonas turísticas con mayor número de pernoctaciones
Zonas turísticas Viajeros Pernoctaciones Capacidad Grado de ocupación Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes Estan- Plazas Aparta- Por Por Por aparta- emplea-
en España en el en España en el cia esti- mentos plazas aparta- mentos fin do
extranjero extranjero media madas estimados mentos de semana
Isla de Mallorca 7.452 141.439 46.509 1.159.113 8,10 46.722 14.798 79,97 92,15 91,65 3.731
Costa Blanca 63.707 63.268 453.892 592.847 8,24 59.714 12.561 56,47 75,34 73,73 2.182
Isla de Tenerife 27.889 91.336 144.652 857.848 8,41 48.257 14.832 65,95 76,03 77,00 3.328
Costa Brava 32.058 74.171 269.097 686.140 8,99 49.194 10.038 62,40 77,75 75,75 803
Isla de Lanzarote 18.468 72.939 113.685 741.826 9,36 38.895 11.276 68,18 84,79 84,82 2.608
Isla de Gran Canaria 48.128 60.022 273.266 569.306 7,79 48.100 15.455 55,96 67,17 70,21 2.560
Costa del Sol 48.946 70.466 248.889 480.919 6,11 36.608 9.152 64,04 82,89 82,44 2.424
Islas de Ibiza-Formentera 17.340 74.109 105.184 504.674 6,67 25.102 7.860 75,60 88,91 88,20 1.975
Costa Daurada 29.883 46.265 181.460 400.903 7,65 28.768 5.725 65,30 86,80 85,36 849
Isla de Menorca 18.701 41.190 130.612 310.887 7,37 21.863 5.941 64,17 79,30 79,14 1.383
5. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, capacidad, grado de ocupación 
y personal empleado de los puntos turísticos con mayor número de pernoctaciones
Puntos turísticos Viajeros Pernoctaciones Capacidad Grado de ocupación Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes Estan- Plazas Aparta- Por Por Por aparta- emplea-
en España en el en España en el cia esti- mentos plazas aparta- mentos fin do
extranjero extranjero media madas estimados mentos de semana
San Bartolomé de Tirajana 31.002 38.488 194.392 359.322 7,97 31.097 10.057 56,87 68,80 72,22 1.656
Arona 7.387 37.205 44.122 382.936 9,58 20.109 6.222 67,61 76,02 75,96 1.376
Tías 11.030 34.473 67.654 353.967 9,27 19.107 6.030 66,81 82,19 82,47 1.072
Benidorm 17.325 27.573 114.966 253.842 8,21 19.250 4.667 61,73 74,57 73,51 1.073
Calvià 891 37.560 4.775 302.108 7,98 10.827 3.611 88,72 92,85 92,74 892
Adeje 5.279 30.327 29.065 277.353 8,61 14.986 4.242 65,03 77,57 77,86 987
Teguise 6.178 24.764 36.050 244.321 9,06 12.045 3.363 73,17 91,61 91,75 852
Mogán 15.809 20.798 69.357 203.783 7,46 15.672 4.836 55,73 66,09 68,27 806
Alcúdia 1.944 31.815 10.786 258.119 7,97 10.055 3.041 83,52 94,43 94,37 692
Salou 12.801 28.165 56.354 210.429 6,51 15.130 3.047 56,88 86,62 84,72 308
* Las provincias pertenecientes a comunidades autónomas uniprovinciales no se han incluido, al estar reflejadas en las tablas anteriores.
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6. Viajeros y pernoctaciones según país de residencia
Países Viajeros Pernoctaciones
Total % Total %
TOTAL 1.542.725 100,00 11.244.259 100,00
Residentes en España 653.060 42,33 3.924.110 34,90
Residentes en el extranjero 889.665 57,67 7.320.149 65,10
TOTAL residentes en el extranjero 889.665 100,00 7.320.149 100,00
TOTAL residentes en U.E. (sin España) 791.993 89,02 6.638.506 90,69
- Alemania 114.956 12,92 1.008.504 13,78
- Austria 3.572 0,40 24.425 0,33
- Bélgica 14.355 1,61 111.271 1,52
- Dinamarca 11.048 1,24 89.088 1,22
- Finlandia 3.449 0,39 17.627 0,24
- Francia 146.244 16,44 1.265.157 17,28
- Grecia 697 0,08 3.355 0,05
- Irlanda 34.481 3,88 307.802 4,20
- Italia 56.660 6,37 399.515 5,46
- Luxemburgo 940 0,11 6.436 0,09
- Países Bajos 46.491 5,23 444.351 6,07
- Polonia 6.425 0,72 46.139 0,63
- Portugal 11.503 1,29 56.442 0,77
- Reino Unido 306.882 34,49 2.620.325 35,80
- República Checa 2.314 0,26 17.932 0,24
- Suecia 18.085 2,03 137.646 1,88
- Resto de la UE 13.890 1,56 82.492 1,13
Noruega 10.647 1,20 93.604 1,28
Rusia 20.823 2,34 184.776 2,52
Suiza 6.527 0,73 51.098 0,70
Otros países europeos 6.705 0,75 45.365 0,62
Estados Unidos 8.511 0,96 34.740 0,47
Resto de América 9.079 1,02 47.638 0,65
Países africanos 15.864 1,78 134.673 1,84
Resto del mundo 19.516 2,19 89.748 1,23
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1. Viajeros, pernoctaciones y estancia media según categoría del establecimiento
Categoría Viajeros Pernoctaciones Estancia
Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en en el en  een el
España extranjero España extranjero
TOTAL 1.757.383 1.189.081 568.302 9.651.605 5.986.155 3.665.451 5,49 -
Lujo y Primera 787.451 506.732 280.719 4.682.241 2.588.374 2.093.867 5,95 -
Segunda 814.390 566.570 247.819 4.211.128 2.805.861 1.405.266 5,17 -
Tercera 155.543 115.779 39.764 758.236 591.919 166.317 4,87 -
Tasa anual 4,34 2,71 7,93 3,96 3,19 5,25 -0,36
Tasa anual acumulada 3,60 3,50 3,82 2,14 5,45 -1,56 -1,41
2. Establecimientos abiertos, capacidad, grado de ocupación y personal
empleado según categoría del establecimiento
Categoría Establecimien- Capacidad Parcelas Grado de Grado de Personal 
tos abiertos  Plazas Parcelas ocupadas ocupación ocupación empleado
estimados estimadas estimadas por parcelas en f.semana
TOTAL 1.175 752.699 230.017 3.713.823 52,08 54,45 11.421
Lujo y Primera 300 320.577 94.392 1.634.124 55,85 57,42 5.398
Segunda 636 355.623 111.843 1.748.033 50,42 53,82 5.019
Tercera 239 76.499 23.782 331.666 44,99 45,64 1.005
Tasa anual 0,34 0,67 0,55 3,56 3,00 3,54 0,38
Tasa anual acumulada -1,62 -2,45 -2,21 1,15 3,51 3,41 -0,57
3. Viajeros, pernoctaciones y estancia media según comunidades y ciudades autónomas
Comunidades y ciudades Viajeros Pernoctaciones Estancia
autónomas Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en en el en  een el
España extranjero España extranjero
TOTAL 1.757.383 1.189.081 568.302 9.651.605 5.986.155 3.665.451 5,49
Andalucía 225.543 187.153 38.389 884.852 742.183 142.668 3,92
Aragón 101.904 70.125 31.779 376.235 280.379 95.856 3,69
Asturias, Principado de 74.232 55.118 19.113 324.086 273.919 50.167 4,37
Balears, Illes 11.886 6.560 5.326 63.023 25.892 37.131 5,30
Canarias 5.031 4.638 393 20.920 18.120 2.800 4,16
Cantabria 78.801 56.215 22.586 448.854 368.382 80.472 5,70
Castilla y León 77.195 55.823 21.372 246.506 209.480 37.026 3,19
Castilla - La Mancha 23.113 20.479 2.634 81.780 76.895 4.885 3,54
Cataluña 697.845 379.133 318.712 4.968.761 2.255.377 2.713.384 7,12
Comunitat Valenciana 159.346 126.685 32.661 1.041.827 746.372 295.455 6,54
Extremadura 31.770 28.982 2.787 102.639 96.735 5.904 3,23
Galicia 103.163 75.045 28.118 389.636 321.761 67.875 3,78
Madrid, Comunidad de 36.907 31.814 5.093 142.784 131.809 10.975 3,87
Murcia, Región de 19.764 16.443 3.321 123.957 98.116 25.841 6,27
Navarra, Comunidad Foral de 31.923 25.476 6.447 129.179 115.281 13.898 4,05
País Vasco 49.988 23.682 26.306 171.144 94.597 76.547 3,42
Rioja, La 28.973 25.709 3.264 135.423 130.856 4.567 4,67
Ceuta - - - - - - -
Melilla - - - - - - -
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4. Establecimientos abiertos, capacidad, grado de ocupación y personal
empleado según comunidades y ciudades autónomas
Comunidades y ciudades Estableci- Capacidad Parcelas Grado de Grado de Personal 
autónomas mientos Plazas Parcelas ocupadas ocupa- ocupación empleado
abiertos estimadas estimadas ción por en fin de
estimados parcelas semana
TOTAL 1.175 752.699 230.017 3.713.823 52,08 54,45 11.421
Andalucía 146 82.940 26.761 336.299 40,54 45,51 1.306
Aragón 94 32.339 9.654 144.141 48,16 46,49 525
Asturias, Principado de 54 27.738 8.510 123.075 46,66 53,85 412
Balears, Illes 8 3.177 1.290 18.834 47,10 47,06 115
Canarias 7 7.336 1.686 10.370 19,84 22,49 30
Cantabria 48 35.545 10.848 178.655 53,13 56,12 375
Castilla y León 107 43.615 13.764 122.451 28,70 30,90 440
Castilla - La Mancha 28 10.765 3.114 37.316 38,65 49,58 125
Cataluña 344 321.090 95.605 1.772.829 59,82 61,55 5.067
Comunitat Valenciana 110 73.462 23.061 431.245 60,32 61,02 1.246
Extremadura 28 10.867 3.392 45.700 43,46 48,22 214
Galicia 108 37.668 12.083 144.813 38,66 42,03 587
Madrid, Comunidad de 21 17.772 5.967 105.368 56,96 57,13 251
Murcia, Región de 18 15.035 4.975 53.242 34,52 37,89 219
Navarra, Comunidad Foral de 23 13.277 3.340 63.784 61,61 62,68 185
País Vasco 24 11.991 3.519 71.900 65,91 67,25 246
Rioja, La 9 8.083 2.449 53.801 70,87 70,76 78
Ceuta - - - - - - -
Melilla - - - - - - -
5. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, establecimientos, capacidad, grado de
ocupación y personal empleado de las provincias con mayor número de pernoctaciones*
Provincias Viajeros Pernoctaciones Estancia Estable- Parcelas Grado de  Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes media cimientos estima- ocupa- empleado
en España en el en en el abiertos das ción por
extranjero España extranjero estimados parcelas
Girona 142.180 196.530 763.266 1.823.983 7,64 142 45.005 63,29 3.130
Tarragona 124.118 65.875 917.608 585.567 7,91 65 25.942 58,21 986
Barcelona 74.571 47.728 394.077 281.339 5,52 77 16.641 60,06 643
Alicante\Alacant 41.254 12.829 246.287 181.769 7,91 36 9.768 61,28 520
Castellón\Castelló 39.617 11.268 292.467 73.929 7,20 40 6.888 61,37 356
Huesca 55.075 24.875 233.320 79.760 3,92 63 7.010 55,50 410
Cádiz 68.539 10.907 259.913 36.256 3,73 31 7.214 46,78 393
Valencia\València 45.814 8.563 207.619 39.757 4,55 34 6.404 57,73 371
Pontevedra 43.896 16.042 190.641 42.662 3,89 42 6.035 42,79 304
Lleida 38.264 8.579 180.425 22.496 4,33 60 8.016 44,99 308
Málaga 26.663 9.083 119.934 53.062 4,84 30 4.868 47,93 238
Huelva 38.032 2.435 159.927 8.521 4,16 12 5.067 44,38 209
Coruña. A 23.491 9.824 111.188 20.795 3,96 47 4.491 36,04 195
Gipúzkoa 16.554 19.347 61.079 59.218 3,35 15 2.259 62,07 124
Almería 17.303 2.998 75.110 12.579 4,32 18 2.656 38,83 136
*Las provincias pertenecientes a comunidades autónomas uniprovinciales no se han incluido, al estar reflejadas en las tablas anteriores
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6. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, establecimientos, capacidad, grado de
ocupación y personal empleado de las zonas turísticas con mayor número de pernoctaciones
Zonas turísticas Viajeros Pernoctaciones Estancia Estable- Parcelas Grado de  Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes media cimientos estima- ocupa- empleado
en España en el en en el abiertos das ción por
extranjero España extranjero estimados parcelas
Costa Brava 118.864 193.410 647.714 1.811.630 7,88 106 41.021 64,25 2.932
Costa Daurada 106.975 59.075 818.339 535.048 8,15 51 23.146 57,86 874
P.N. Aiguamolls de i'Empordá 23.977 57.288 127.544 548.479 8,32 22 10.308 69,48 953
Costa Barcelona 44.069 43.477 275.055 271.216 6,24 39 12.398 61,05 449
Costa Blanca 35.865 11.170 210.566 165.105 7,99 28 7.547 66,76 456
Pirineus 76.499 11.009 330.459 33.533 4,16 100 12.400 53,29 515
Costa de Castellón 35.805 9.632 277.448 66.127 7,56 31 6.116 63,31 329
Pirineo Aragonés 55.584 23.190 235.553 78.647 3,99 59 6.734 56,36 412
Costa de la Luz de Cádiz 66.243 10.580 253.107 34.638 3,75 25 6.449 49,91 369
Costa Verde 46.406 17.109 244.208 43.312 4,53 45 7.392 47,95 360
Rías Baixas 55.671 16.981 227.875 43.312 3,73 56 7.685 39,57 402
Costa Valencia 33.311 8.323 162.187 41.429 4,89 19 4.543 59,50 282
Costa del Sol 22.022 6.905 107.715 45.433 5,29 14 3.559 57,28 174
Terres de l'Ebre 17.143 6.801 99.269 50.518 6,26 14 2.795 61,17 112
Costa de la Luz de Huelva 32.755 2.297 136.761 7.928 4,13 7 4.339 43,81 167
7. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, establecimientos, capacidad, grado de
ocupación y personal empleado de los puntos turísticos con mayor número de pernoctaciones
Puntos turísticos Viajeros Pernoctaciones Estancia Estable- Parcelas Grado de  Personal
Residentes Residentes Residentes Residentes media cimientos estima- ocupa- empleado
en España en el en en el abiertos das ción por
extranjero España extranjero estimados parcelas
Torroella De Montgrí 8.007 29.572 34.787 331.153 9,74 9 4.883 78,24 416
Mont-Roig Del Camp 21.867 8.645 167.015 149.004 10,36 6 4.177 50,27 77
Sant Pere Pescador 7.421 24.405 28.774 225.665 7,99 7 3.722 71,61 400
Pals 9.647 13.262 70.903 156.440 9,92 5 3.053 66,37 244
Castelló D'Empúries 5.828 18.467 39.930 179.089 9,01 5 3.432 71,46 355
Blanes 8.887 13.778 73.233 131.232 9,02 12 3.723 67,03 195
Calonge 7.127 11.357 58.169 129.962 10,18 4 2.494 76,65 151
Salou 13.913 10.649 77.032 110.063 7,62 3 2.507 52,04 61
Castell-Platja D'Aro 11.874 13.129 49.056 130.799 7,19 6 4.286 49,03 160
Tarragona 19.264 8.694 132.588 37.900 6,10 7 2.898 76,26 32
Benidorm 7.043 4.958 41.269 116.649 13,16 9 3.758 67,94 160
Escala (L') 8.666 8.882 47.855 89.947 7,85 6 2.330 58,97 132
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8. Viajeros y pernoctaciones según país de residencia
Países Viajeros Pernoctaciones
Total % Total %
TOTAL 1.757.383 100,00 9.651.605 100,00
Residentes en España 1.189.081 67,66 5.986.155 62,02
Residentes en el extranjero 568.302 32,34 3.665.451 37,98
TOTAL residentes en el extranjero 568.302 100,00 3.665.451 100,00
TOTAL residentes en U.E.  (sin España) 548.960 96,60 3.598.149 98,16
- Alemania 79.390 13,97 421.073 11,49
- Austria 2.618 0,46 6.957 0,19
- Bélgica 21.813 3,84 159.389 4,35
- Dinamarca 1.501 0,26 7.441 0,20
- Finlandia 288 0,05 1.491 0,04
- Francia 228.975 40,29 1.346.326 36,73
- Grecia 213 0,04 665 0,02
- Irlanda 5.448 0,96 34.795 0,95
- Italia 46.310 8,15 183.721 5,01
- Luxemburgo 1.206 0,21 5.111 0,14
- Países Bajos 76.973 13,54 942.869 25,72
- Polonia 5.137 0,90 15.322 0,42
- Portugal 26.325 4,63 74.272 2,03
- Reino Unido 45.346 7,98 376.636 10,28
- República Checa 2.068 0,36 5.637 0,15
- Suecia 972 0,17 5.649 0,15
- Resto de la UE 4.379 0,77 10.794 0,29
Noruega 378 0,07 2.037 0,06
Rusia 668 0,12 1.890 0,05
Suiza 5.403 0,95 23.709 0,65
Otros países europeos 3.144 0,55 12.606 0,34
Estados Unidos 764 0,13 1.795 0,05
Resto de América 2.200 0,39 5.701 0,16
Países africanos 699 0,12 1.733 0,05
Resto del mundo 6.086 1,07 17.832 0,49
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5. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, capacidad y grados de ocupación 
de las zonas con mayor número de pernoctaciones
Zonas Viajeros Pernoctaciones Capacidad Grado de ocupación
Residentes Residentes Residentes Residentes Estan- Estable- Plazas Por Por plazas Por
en España en el en España en el cia cimientos esti- plazas en fin de habita-
extranjero extranjero media madas semana ciones
Isla de Mallorca 2.814 20.411 11.887 99.590 4,80 257 4.770 73,34 70,03 80,48
Costa Verde 21.208 1.441 95.186 6.188 4,48 523 5.618 57,61 50,38 66,41
Pirineus 15.651 3.072 63.503 19.030 4,41 820 6.200 42,61 43,07 50,36
Costa Brava 7.340 5.262 30.901 37.692 5,44 401 3.647 59,92 57,84 70,40
Pirineo Navarro 11.702 2.773 60.912 6.891 4,68 599 4.304 50,01 51,70 61,14
Pirineo Aragonés 9.138 2.580 45.935 13.789 5,10 595 4.417 43,08 42,26 48,45
P.Nacional Picos de Europa 9.319 906 37.019 2.921 3,91 248 2.389 53,68 40,34 59,28
Rías Baixas 6.772 1.752 20.930 5.598 3,11 143 1.767 47,74 50,68 52,46
Catalunya Central 3.463 1.580 15.816 10.543 5,23 285 2.345 36,20 37,16 45,14
Pirineo Vasco 3.553 772 14.719 2.299 3,93 95 977 54,74 55,23 58,22
Costa de Gipuzkoa 3.882 665 14.412 2.413 3,70 51 605 85,74 82,87 98,15
Costa Daurada 1.635 1.128 6.376 9.588 5,78 174 1.481 34,67 30,81 42,93
Isla de Menorca 1.828 1.753 7.473 7.317 4,13 29 597 78,69 72,93 84,01
Islas de Ibiza-Formentera 637 1.898 2.973 10.228 5,21 28 540 77,00 78,65 79,11
Terres de Lleida 2.721 209 10.569 2.263 4,38 141 1.011 40,58 40,60 50,90
6. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, capacidad, grados de ocupación y personal
 empleado en la modalidad casa rural  por comunidades y ciudades autónomas2
Comunidades y ciudades Viajeros Pernoctaciones Capacidad G. de ocupación Personal
autónomas Residentes Residentes Residentes Residentes Estan- Estable- Plazas Por Por plazas empleado
en España en el en España en el cia cimientos esti- plazas en fin de
extranjero extranjero media madas semana
TOTAL 198.736 44.651 809.690 249.718 4,35 13.313 ###### 32,32 35,71 17.615
Andalucía 18.569 8.655 71.117 60.316 4,83 1.629 13.844 30,42 34,39 2.344
Aragón 10.732 2.372 47.300 12.960 4,60 901 6.871 27,98 29,26 985
Asturias, Principado de 15.107 1.244 78.920 7.872 5,31 947 5.992 46,54 41,24 1.095
Balears, Illes 1.484 5.537 4.908 20.337 3,60 77 1.069 72,34 66,14 255
Canarias 1.523 1.194 10.977 10.933 8,06 575 2.939 23,99 21,73 717
Cantabria 6.057 488 29.647 3.118 5,01 140 2.052 50,92 45,07 238
Castilla y León 32.891 1.431 151.694 9.088 4,68 2.964 19.982 25,80 32,32 3.681
Castilla-La Mancha 19.413 527 64.016 1.971 3,31 1.395 11.611 18,25 26,84 1.945
Cataluña 34.029 12.612 138.930 88.284 4,87 2.004 16.220 44,79 44,20 2.630
Comunitat Valenciana 9.811 1.704 35.037 10.054 3,92 876 6.970 20,81 25,88 1.423
Extremadura 8.568 393 24.250 1.409 2,86 332 3.194 25,78 39,86 438
Galicia 17.065 3.714 49.582 9.360 2,84 407 4.834 38,68 40,48 621
Madrid, Comunidad de 481 130 2.548 965 5,75 65 562 20,13 36,42 78
Murcia, Región de 2.709 198 12.645 820 4,63 103 1.464 29,38 34,55 139
Navarra, Comunidad Foral de 11.716 3.014 58.285 7.464 4,46 662 4.837 43,26 45,23 756
País Vasco 5.770 1.211 20.261 4.318 3,52 125 1.258 60,15 63,75 148
Rioja, La 2.813 228 9.571 450 3,30 111 1.014 31,48 39,69 123
Ceuta - - - - - - - - - -
Melilla - - - - - - - - - -
2 Para favorecer la comparabilidad de los datos entre comunidades autónomas (y dado que cada una tiene una regulación diferente
sobre los alojamientos de turismo rural y sus características), se ha realizado una agrupación estadística de alojamientos similares
en base a su ubicación, capacidad, etc. 
Las variables que aparecen en la tabla son estimaciones realizadas con esos alojamientos recogidos en la modalidad casa rural .
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7. Viajeros y pernoctaciones según país de residencia
Viajeros Pernoctaciones
Total % Total %
TOTAL 432.200 100,00 1.662.133 100,00
Residentes en España 350.321 81,06 1.267.675 76,27
Residentes en el extranjero 81.879 18,94 394.459 23,73
TOTAL residentes en el extranjero 81.879 100,00 394.459 100,00
TOTAL residentes en U.E. (sin España) 71.538 87,37 364.783 92,48
- Alemania 17.725 21,65 101.856 25,82
- Bélgica 4.810 5,88 31.444 7,97
- Francia 19.425 23,72 104.170 26,41
- Italia 4.835 5,90 13.489 3,42
- Países Bajos 4.300 5,25 23.784 6,03
- Portugal 1.563 1,91 3.988 1,01
- Reino Unido 14.426 17,62 67.797 17,19
Suiza 1.655 2,02 7.041 1,78
Resto de Europa 6.517 7,96 23.831 6,04
Estados Unidos 2.389 2,92 6.264 1,59
Resto del mundo 4.233 5,17 10.796 2,74
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Índice de Precios de Apartamentos Turísticos (IPAP). Base 2002
Agosto 2014
Datos provisionales
Índice general nacional y desglose por tarifas




Fin de semana 128,94 5,97
Tour-operadores y agencias de viajes 157,81 7,89
Índice general nacional y desglose por modalidades




Apartamentos de 2/4 plazas 143,90 6,10
Apartamentos de 4/6 plazas 143,54 6,77
IPAP (ANEXO DE TABLAS) - AGOSTO 2014 30 de septiembre de 2014
Instit uto  N acional de Estadística
Inst it uto  N acional de  Estadística
Índice de Precios de Campings (IPAC). Base 2002
Agosto 2014
Datos provisionales
Índice general nacional y desglose por tarifas
Índice Tasa de variación
anual
TOTAL 151,25 -0,03
Tarifa normal 152,06 -0,62
Tarifa especial para estancias hasta un mes 116,56 9,54
Tarifa especial para estancias superiores a un mes 158,37 3,25
Índice general nacional y desglose por categorías
Índice Tasa de variación
anual
TOTAL 151,25 -0,03
Lujo y primera 157,78 -0,11
Segunda 146,34 0,08
Tercera 147,04 -0,16
IPAC (ANEXO DE TABLAS) - AGOSTO 2014 30 de septiembre de 2014
Inst it uto  N acional de  Estadística
Índice de Precios de Alojamientos de Turismo Rural (IPTR). Base 2002
Agosto 2014
Datos provisionales





Asturias, Principado de 113,38 -5,78
Balears, Illes 139,05 1,78
Canarias 110,99 -2,41
Cantabria 125,95 5,08
Castilla y León 123,34 2,69
Castilla - La Mancha 119,89 2,22
Cataluña 138,57 1,63
Comunitat Valenciana 121,58 1,19
Extremadura 104,61 3,78
Galicia 121,69 5,23
Madrid, Comunidad de 137,38 1,61
Murcia, Región de 154,40 -0,51
Navarra, Comunidad Foral de 176,75 1,19
País Vasco 133,95 4,59
Rioja, La 132,10 9,22
Ceuta - -
Melilla - -
Índice general nacional y desglose por tarifas




Fin de semana 129,55 1,30
Índice general nacional y desglose por modalidad de alquiler
Índice Tasa de variación
anual
TOTAL 130,00 1,57
Uso compartido (alquiler por habitaciones) 126,24 1,27
Uso completo (alquiler vivienda completa) 131,59 1,72
IPTR (ANEXO DE TABLAS) - AGOSTO 2014 30 de septiembre de 2014
Índices generales de comunidades y ciudades autónomas
y Total Nacional
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Coyuntura Turística Hotelera (EOH/IPH/IRSH) 
Diciembre 2014 y año 2014. Datos provisionales 
Las pernoctaciones en establecimientos hoteleros aumentan un 
2,9% en diciembre respecto al mismo mes de 2013
Los hoteles facturan 72,6 euros de media por habitación ocupada 
en diciembre, lo que supone un incremento anual del 2,6%  
Durante el mes de diciembre se registran 13,9 millones de pernoctaciones en 
establecimientos hoteleros, un 2,9% más que en el mismo mes de 2013. Las pernoctaciones 
de viajeros residentes en España aumentan un 6,2% y las de no residentes un 0,6%.  
La estancia media baja un 4,0% respecto a diciembre de 2013, situándose en 2,8 




































































Tasa de variación anual de las pernoctaciones en %




Andalucía, Comunidad de Madrid, Cataluña y Comunitat Valenciana son los destinos 
principales de los viajeros residentes en España en diciembre, con tasas anuales de 


























































































































































Distribución de las pernoctaciones de residentes en España en %
El principal destino de los viajeros no residentes es Canarias, con un 56,5% del total de 
pernoctaciones. En esta comunidad las pernoctaciones de extranjeros descienden un 3,1% 
en tasa anual. Los siguientes destinos son Cataluña (14,2% del total) y Andalucía (9,9%). En 



































































Distribución de las pernoctaciones de no residentes en España en %




En diciembre se cubre el 41,7% de las plazas ofertadas, con un aumento anual del 4,1%. El 

















































































Grado de ocupación por plazas y por plazas en fin de semana
Grado de ocupación por plazas Grado de ocupación por plazas en fin de semana
Canarias presenta el mayor grado de ocupación por plazas durante diciembre (68,7%). Le 









































































































































































Grado de ocupación por plazas por comunidades autónomas
Instituto Nacional de Estadística
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Por zonas turísticas, el Sur de Tenerife presenta en diciembre tanto el mayor grado de 
ocupación por plazas (74,0%), como el mayor grado de ocupación en fin de semana 
(75,0%). La isla de Tenerife registra el mayor número de pernoctaciones, con más de 1,9 
millones. 
Los puntos turísticos con más pernoctaciones son Madrid, Barcelona y San Bartolomé de 
Tirajana. Mogán alcanza el mayor grado de ocupación, tanto por plazas como en fin de 
semana (78,1% en ambos casos). 
Pernoctaciones según el país de origen de los viajeros 
Los viajeros procedentes de Reino Unido y Alemania concentran el 22,9% y el 22,4%, 
respectivamente, del total de pernoctaciones de no residentes en establecimientos hoteleros 
en diciembre. El mercado británico aumenta un 4,1%, mientras que el alemán baja un 3,8%.  
Las pernoctaciones de los viajeros procedentes de Francia, Suecia e Italia (los siguientes 

































































































Distribución de las pernoctaciones de no residentes de los 16 principales 
países de residencia en %




La tasa anual del Índice de Precios Hoteleros (IPH) se sitúa en el 0,7% en diciembre, lo que 


































































Índice de Precios Hoteleros. Tasa de variación anual 
Canarias, Cataluña, Comunidad de Madrid y Andalucía son las comunidades con mayor 
ponderación en el IPH en diciembre (suponen el 78,6% del total). Los precios hoteleros 
suben un 1,4% en tasa anual en Canarias y un 0,3% en Comunidad de Madrid, mientras que 
bajan un 1,5% en Cataluña. En Andalucía, se mantienen.  
Por categorías, los precios suben en los establecimientos de cuatro estrellas de oro (1,9%), 
tres estrellas de oro (1,8%) y tres y dos estrellas de plata (0,7%).  
Por su parte, los precios bajan en los establecimientos de una estrella de plata (4,3%), cinco 
estrellas de oro (3,3%), una estrella de oro (2,7%) y dos estrellas de oro (1,4%).  
Rentabilidad del Sector Hotelero  
La facturación media diaria de los hoteles por cada habitación ocupada (ADR) es de 72,6 
euros en diciembre, lo que supone un aumento del 2,6% respecto al mismo mes de 2013.  
Por su parte el ingreso medio diario por habitación disponible (RevPAR), que está 
condicionado por la ocupación registrada en los establecimientos hoteleros, alcanza los 33,6 
euros, con un incremento del 6,4%.  
Por categorías, la facturación media es de 151,4 euros para los hoteles de cinco estrellas, 
de 78,7 euros para los de cuatro y de 55,0 euros para los de tres estrellas. Los ingresos por 
habitación disponible para estas mismas categorías son de 80,8, 43,2 y 27,2 euros, 
respectivamente.





































































































Tarifa media aplicada por habitación ocupada según categorías, en euros


































































































Ingreso medio por habitación disponible según categorías, en euros
Diciembre 2013 Diciembre 2014
Instituto Nacional de Estadística
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Resultados en el conjunto del año 2014 
Las pernoctaciones en establecimientos hoteleros alcanzaron la cifra de 294,4 millones en el 
conjunto del año 2014, con un aumento del 2,9% respecto a 2013.  
Las pernoctaciones de residentes aumentaron un 3,5% y las de no residentes un 2,6%. Los 
viajeros residentes, que representaron un 50,8% del total, realizaron el 35,4% del total de 























2011 2012 2013 2014
Tasas de variación anual de pernoctaciones. Serie anual
Residentes en España Residentes en el extranjero Total
 
La tasa de variación anual de pernoctaciones en 2014 es 1,0 puntos superior a la registrada 
en 2013, que fue del 1,9%. 
Del total de pernoctaciones de 2014, el 67,6% se concentraron entre los meses de mayo y 
octubre. 
















2010 2011 2012 2013 2014
Pernoctaciones hoteleras anuales por procedencia (en millones). Serie anual





Andalucía, Comunitat Valenciana, Cataluña y Comunidad de Madrid fueron los destinos 
principales de los viajeros residentes en España en 2014, con tasas de variación en el 





























































































































































Distribución de las pernoctaciones de residentes en España en %
Instituto Nacional de Estadística
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El principal destino elegido por los no residentes fue Canarias, con un 28,9% del total de 
pernoctaciones. En esta comunidad las pernoctaciones de extranjeros aumentaron un 
7,9% respecto a 2013. Los siguientes destinos fueron Illes Balears (25,4% del total) y 
Cataluña (18,9%). En estas comunidades las pernoctaciones disminuyeron un 3,3% y un 

































































Distribución de las pernoctaciones de no residentes en España en %
Ocupación hotelera 
En el año 2014 se cubrió el 54,8% de las plazas ofertadas, con un aumento del 3,3% 
respecto a 2013. El grado de ocupación por plazas en fin de semana se incrementó un 3,4% 















































































Grados de ocupación mensual en 2014
Grado de ocupación por plazas Grado de ocupación por plazas en fin de semana
Instituto Nacional de Estadística
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Illes Balears presentó el mayor grado de ocupación por plazas durante 2014 (74,2%). Le 
siguieron Canarias (73,7%) y Cataluña (56,2%).  
74,2 73,7
56,7 56,2 55,9 54,8 51,3 51,3 49,1 47,0 44,5 44,2
40,4




























































































































































Grado de ocupación por plazas por Comunidades Autónomas en 2014
Las principales zonas turísticas por número de pernoctaciones en 2014 fueron la isla de 
Mallorca (con más de 40,4 millones de pernoctaciones), la isla de Tenerife (con 23,9 
millones) y la zona de Barcelona (18,3 millones). 
Los puntos turísticos con más pernoctaciones durante 2014 fueron Barcelona, Madrid y San 
Bartolomé de Tirajana. Arona fue el punto turístico con el grado de ocupación por plazas 
medio más elevado (82,1%) y también con el mayor grado de ocupación en fin de semana 
medio (81,0%). 
Pernoctaciones según el país de residencia de los viajeros 
Los viajeros procedentes de Reino Unido y Alemania realizaron más de 94 millones de 
pernoctaciones hoteleras en 2014, la mitad del total de pernoctaciones realizadas por 
viajeros no residentes.  
Las pernoctaciones de los viajeros procedentes de Francia, Rusia e Italia (los siguientes 
mercados emisores) registraron unas tasas anuales del 7,8%, –15,0% y 5,4%, 
respectivamente.


























































































Pernoctaciones de los 15 países emisores más importantes en %
Los crecimientos más significativos en 2014 los experimentaron Portugal, Finlandia, Polonia, 
Grecia y República Checa.  
Los países emisores que presentaron las tasas más bajas fueron Rusia, Luxemburgo, 





























































































Tasa de variación anual de pernoctaciones de los 15 principales paises emisores 
en 2014 respecto a 2013
Precios Hoteleros
La tasa anual del Índice de Precios Hoteleros (IPH) se situó en el 1,4% en 2014, lo que 
supuso 1,7 puntos más que la registrada en 2013. 
Las comunidades autónomas que presentaron las tasas más altas fueron Canarias (2,9%), 
Comunitat Valenciana (2,6%) y Andalucía (2,2%). En el lado opuesto, Principado de Asturias 
(–2,3%) y Castilla-La Mancha (–1,4%) registraron los mayores descensos de precios. 
Instituto Nacional de Estadística
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Rentabilidad del Sector Hotelero  
La facturación media diaria de los hoteles por cada habitación ocupada (ADR) fue de 74,5 
euros en el año 2014. Por su parte el ingreso medio diario por habitación disponible 
(RevPAR), que está condicionado por la ocupación registrada en los establecimientos 
hoteleros, alcanzó los 44,1 euros de media.  
Por categorías, la facturación media fue de 163,2 euros para los hoteles de cinco estrellas, 
de 81,1 euros para los de cuatro y de 60,0 euros para los de tres estrellas. Los ingresos por 





























































































































































































Ingreso medio por habitación disponible según categorías, en euros
2013 2014
Más información en INEbase – www.ine.es       Todas las notas de prensa en: www.ine.es/prensa/prensa.htm 
Gabinete de prensa: Teléfonos: 91 583 93 63 / 94 08 – Fax: 91 583 90 87  - gprensa@ine.es 
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1. Número de viajeros, pernoctaciones y estancia media según 
categoría del establecimiento
Categoría Número de viajeros Número de pernoctaciones Estancia
Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en España en el en España en el 
extranjero extranjero
TOTAL 4.994.884 3.072.070 1.922.814 13.995.162 6.048.299 7.946.863 2,80
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 319.139 131.710 187.429 1.049.857 265.734 784.123 3,29
Cuatro 2.449.495 1.412.741 1.036.754 7.293.585 2.716.599 4.576.986 2,98
Tres 1.274.474 829.593 444.882 3.687.343 1.715.506 1.971.837 2,89
Dos 363.124 272.279 90.845 756.061 511.005 245.056 2,08
Una 149.075 109.410 39.665 288.838 187.872 100.966 1,94
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 255.877 194.809 61.068 487.762 350.330 137.433 1,91
Una 183.699 121.528 62.171 431.716 301.253 130.462 2,35
Tasa anual 7,20 8,55 5,11 2,94 6,21 0,58 -3,97
Tasa anual acumulada 4,51 4,62 4,39 2,93 3,51 2,62 -1,51
2. Establecimientos, plazas, grados de ocupación y personal 
empleado según categoría del establecimiento
Categoría Número esta- Número de Grado de ocupación Total
blecimientos plazas estima- Por Por plazas Por personal
abiertos esti- das según la plazas en fin de habita- empleado
mados según encuesta semana ciones
la encuesta
TOTAL 12.442 1.073.494 41,67 47,44 46,33 137.592
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 224 71.708 46,54 51,22 53,39 21.573
Cuatro 1.720 476.047 48,92 54,92 54,98 68.205
Tres 1.901 259.587 45,47 50,54 49,64 28.111
Dos 1.573 84.661 28,62 36,44 32,51 6.799
Una 944 38.662 23,98 30,85 27,13 3.106
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 2.660 74.801 20,91 26,89 25,02 5.369
Una 3.420 68.029 20,42 25,09 25,71 4.430
Tasa anual -2,75 -1,13 4,13 -0,62 3,62 0,05
EOH (ANEXO DE TABLAS) - DICIEMBRE 2014   (1/3)
23 de enero de 2014
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3. Viajeros, pernoctaciones, estancia media, grados de ocupación 
y personal empleado
Datos por zonas y puntos turísticos 
Viajeros Pernoctaciones Grado ocupación Estan- Total
Residentes Residentes Residentes Residentes Por Por plazas Por cia personal
en España en el en España en el plazas fin de habita- media empleado
extranjero extranjero semana ciones
Zonas turísticas con mayor grado de ocupación en el mes
Sur de Tenerife 30.277 172.826 144.438 1.383.634 73,97 75,02 83,13 7,52 12.131
Isla de Tenerife 61.710 210.101 267.602 1.669.832 72,74 73,59 81,46 7,13 15.157
Sur de Gran Canaria 12.913 134.885 58.096 1.186.184 72,60 70,68 80,60 8,42 9.966
Isla de Gran Canaria 29.443 156.477 99.519 1.277.414 71,47 70,45 80,13 7,41 10.979
Isla de Lanzarote 14.445 76.389 70.949 651.135 67,03 65,92 77,97 7,95 5.728
Isla de Fuerteventura 7.010 95.110 28.129 820.955 61,40 60,85 70,85 8,31 6.742
Isla de La Gomera 1.745 5.327 4.524 26.288 58,02 48,91 53,33 4,36 363
Barcelona 145.772 342.304 260.595 868.614 46,33 50,69 52,99 2,31 12.800
Zonas turísticas con mayor número de pernoctaciones en el mes*
Costa Blanca 126.449 68.154 414.189 363.178 44,85 50,20 50,69 3,99 6.774
Costa del Sol 105.879 94.795 257.500 388.849 39,36 42,30 44,52 3,22 6.808
Costa Brava 65.152 35.675 145.301 73.768 30,63 37,43 29,52 2,17 2.348
Isla de Mallorca 13.214 26.723 27.392 122.346 40,44 42,44 47,98 3,75 2.041
Costa Daurada 74.487 13.614 113.027 28.921 36,74 39,12 28,16 1,61 882
Costa de la Luz de Cádiz 45.948 15.861 93.286 42.800 26,39 31,65 29,75 2,20 1.864
Catalunya Central 51.016 23.179 88.755 46.595 31,43 35,53 35,23 1,82 1.482
Palma - Calvià 12.007 23.736 25.396 109.547 41,02 43,73 49,38 3,78 1.695
Puntos turísticos con mayor grado de ocupación en el mes
Mogán 1.909 38.063 7.408 333.106 78,14 78,13 88,29 8,52 2.040
Arona 7.676 52.662 34.667 426.078 76,58 76,49 83,82 7,64 2.879
Adeje 12.057 90.471 67.414 758.749 75,92 76,27 83,98 8,06 6.849
Puerto de La Cruz 15.346 23.198 84.133 230.240 74,37 74,26 80,60 8,16 2.184
San Bartolomé de Tirajana 11.099 96.692 51.078 850.882 70,77 68,19 78,19 8,37 7.942
Yaiza 6.801 36.425 38.675 309.564 68,44 70,39 80,51 8,06 2.891
Teguise 3.387 17.209 15.422 148.354 67,78 65,89 81,73 7,95 1.158
Tías 2.625 20.936 12.033 186.365 66,75 59,68 73,08 8,42 1.544
Palmas de Gran Canaria (Las) 14.415 18.267 36.422 81.207 65,93 70,33 79,62 3,60 823
Pájara 2.255 57.694 11.042 525.788 64,01 64,06 73,26 8,95 4.299
Puntos turísticos con mayor número de pernoctaciones en el mes*
Madrid 436.977 250.027 785.417 549.916 52,37 67,52 62,30 1,94 10.988
Barcelona 137.788 330.083 242.638 838.120 47,09 51,34 53,48 2,31 12.451
Benidorm 63.025 36.819 289.508 261.604 55,02 62,20 63,37 5,52 3.872
Sevilla 90.963 61.368 165.477 125.838 46,00 61,84 53,07 1,91 2.812
Granada 69.515 44.192 134.035 77.209 50,18 67,84 54,69 1,86 1.433
Valencia 61.434 40.848 105.485 91.340 37,70 43,88 42,83 1,92 1.900
Torremolinos 18.441 14.317 75.715 91.127 57,35 56,21 55,87 5,09 1.147
Málaga 40.000 32.453 66.870 71.470 46,11 51,19 50,77 1,91 1.227
Palma 11.718 21.595 25.198 98.975 44,13 45,70 50,86 3,73 1.487
Zaragoza 59.816 12.006 101.010 20.226 39,73 59,43 45,01 1,69 841
*Sin considerar los incluidos en la tabla anterior, por aparecer también con mayor grado de ocupación.
EOH (ANEXO DE TABLAS) - DICIEMBRE 2014   (2/3)
Datos provisionales
Instituto Nacional de Estadística
4. Viajeros y pernoctaciones según país de residencia
Datos por países
Países Viajeros Pernoctaciones
Total % Total %
TOTAL 4.994.884 100,00 13.995.162 100,00
Residentes en España 3.072.070 61,50 6.048.299 43,22
Residentes en el extranjero 1.922.814 38,50 7.946.863 56,78
TOTAL residentes en el extranjero 1.922.814 100,00 7.946.863 100,00
TOTAL residentes en U.E. (sin España) 1.325.758 68,95 6.381.938 80,31
- Alemania 248.814 12,94 1.780.994 22,41
- Austria 16.188 0,84 77.838 0,98
- Bélgica 51.428 2,67 280.782 3,53
- Dinamarca 24.635 1,28 140.790 1,77
- Finlandia 28.527 1,48 174.326 2,19
- Francia 220.878 11,49 539.725 6,79
- Grecia 6.666 0,35 16.325 0,21
- Irlanda 19.190 1,00 93.977 1,18
- Italia 129.940 6,76 363.493 4,57
- Luxemburgo 3.387 0,18 23.422 0,29
- Países Bajos 61.639 3,21 281.184 3,54
- Polonia 24.358 1,27 107.689 1,36
- Portugal 66.478 3,46 129.417 1,63
- Reino Unido 315.446 16,41 1.822.792 22,94
- República Checa 6.145 0,32 21.730 0,27
- Suecia 66.610 3,46 412.067 5,19
- Resto de la UE* 35.427 1,84 115.386 1,45
Noruega 30.719 1,60 218.633 2,75
Rusia 28.530 1,48 94.216 1,19
Suiza 33.493 1,74 131.892 1,66
Resto de Europa 40.782 2,12 114.736 1,44
Japón 42.581 2,21 71.956 0,91
Estados Unidos 88.008 4,58 204.856 2,58
Resto de América 109.641 5,70 261.475 3,29
Países africanos 39.036 2,03 82.229 1,03
Resto del mundo 184.267 9,58 384.931 4,84
*Países incluidos en Resto de la UE: Bulgaria, Chipre, Croacia, Eslovaquia, Eslovenia, Estonia, Hungría, Letonia, Lituania,
 Malta y Rumanía
EOH (ANEXO DE TABLAS) - DICIEMBRE 2014   (3/3)
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ÍNDICE DE PRECIOS HOTELEROS (IPH). Base 2008
Diciembre 2014
Datos provisionales





Asturias, Principado de 80,1 -4,1
Balears, Illes 104,2 4,3
Canarias 103,3 1,4
Cantabria 85,0 -6,2
Castilla y León 86,8 0,9
Castilla - La Mancha 84,5 -0,2
Cataluña 86,5 -1,5
Comunitat Valenciana 94,1 5,9
Extremadura 83,8 -1,7
Galicia 87,2 -0,3
Madrid, Comunidad de 80,3 0,3
Murcia, Región de 75,4 -2,0
Navarra, Comunidad Foral de 83,1 -3,2
País Vasco 89,6 -1,6
Rioja, La 86,3 1,1
Ceuta 84,8 -4,9
Melilla 102,3 5,5










Tres y dos 90,6 0,7
Una 93,6 -4,3
IPH (ANEXO DE TABLAS) - Diciembre 2014
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Índice general nacional y desglose por comunidades y 
ciudades autónomas
Índice general nacional y desglose por 
categorías
Instituto Nacional de Estadística
Indicadores de Rentabilidad del Sector Hotelero
Diciembre 2014
Datos Provisionales
ADR Tasa de variación RevPAR Tasa de variación
(en euros) anual (en euros) anual
TOTAL 72,6 2,6 33,6 6,4
Andalucía 62,1 2,1 23,7 11,0
Aragón 54,8 -1,6 15,5 6,4
Asturias, Principado de 48,9 -7,7 13,0 3,8
Balears, Illes 77,4 13,4 34,6 32,3
Canarias 88,0 4,7 68,5 2,6
Cantabria 54,0 -1,6 14,5 0,4
Castilla y León 52,7 0,3 14,6 7,9
Castilla - La Mancha 54,2 -0,7 13,1 9,5
Cataluña 81,1 1,7 33,6 3,0
Comunitat Valenciana 53,8 9,7 23,5 12,2
Extremadura 52,0 -2,9 13,5 5,7
Galicia 48,1 1,2 10,7 -2,5
Madrid, Comunidad de 71,9 -0,2 41,7 11,7
Murcia, Región de 48,5 -2,8 17,0 5,0
Navarra, Comunidad Foral de 56,7 -1,4 16,4 18,4
País Vasco 65,9 2,0 27,9 10,5
La Rioja 60,7 -2,2 20,7 -4,7
Ceuta 67,9 0,3 33,6 12,0
Melilla 64,3 4,1 38,3 22,4
ADR Tasa de variación RevPAR Tasa de variación
(en euros) anual (en euros) anual
TOTAL 72,6 2,6 33,6 6,4
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 151,4 0,6 80,8 5,1
Cuatro 78,7 3,2 43,2 5,7
Tres 55,0 2,3 27,2 4,7
Dos 47,5 -0,3 15,6 6,3
Una 46,8 4,1 12,6 -3,7
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 42,6 3,6 10,9 17,7
Una 32,1 -5,1 7,6 3,3
Indicadores de Rentabilidad  (ANEXO DE TABLAS) - Diciembre 2014
23 de enero de 2015
ADR y RevPAR(*) nacional y desglose por comunidades y 
ciudades autónomas
ADR y RevPAR(*) nacional y desglose por 
categorías
(*) ADR: Average Daily Rate, Tarifa Media Diaria
     RevPAR: Revenue per Available Room, Ingresos por Habitación Disponible
Instituto Nacional de Estadística




1. Número de viajeros, pernoctaciones y estancia media según 
categoría del establecimiento
Categoría Número de viajeros Número de pernoctaciones Estancia
Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en España en el en España en el 
extranjero extranjero
TOTAL 87.599.030 44.535.268 43.063.762 294.416.320 104.170.705 190.245.615 3,36
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 4.776.377 1.587.812 3.188.565 16.761.810 3.556.985 13.204.825 3,51
Cuatro 40.682.531 19.746.000 20.936.531 144.889.036 46.832.147 98.056.889 3,56
Tres 25.070.417 12.691.206 12.379.211 92.836.606 32.058.336 60.778.270 3,70
Dos 6.519.715 4.103.595 2.416.120 16.111.175 8.528.435 7.582.740 2,47
Una 2.543.177 1.636.088 907.089 5.708.817 3.187.856 2.520.961 2,24
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 4.448.012 2.878.136 1.569.876 9.763.701 5.542.036 4.221.665 2,20
Una 3.558.800 1.892.429 1.666.371 8.345.177 4.464.910 3.880.267 2,34
Tasa interanual 4,51 4,62 4,39 2,93 3,51 2,62 -1,51
2. Establecimientos, plazas, grados de ocupación y personal ocupado
Categoría Número esta- Número de Grado de Grado de Grado de Personal
blecimientos plazas estima- ocupación ocupación ocupación ocupado*
abiertos esti- das según la por plazas ** por plazas por
mados según encuesta* en fin de habitaciones ***
la encuesta* semana **
TOTAL 14.728 1.433.262 54,78 60,00 59,19 184.189
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 251 78.106 57,63 62,90 65,31 23.849
Cuatro 2.064 621.098 62,10 67,09 68,52 88.980
Tres 2.487 404.028 60,98 65,64 64,48 45.378
Dos 1.875 110.354 39,41 47,49 43,33 9.352
Una 1.163 47.675 32,36 38,14 36,44 3.964
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 3.018 89.578 29,53 35,79 32,94 6.858
Una 3.870 82.423 27,55 31,90 31,32 5.808
Tasa interanual -0,63 -0,09 3,33 3,41 3,47 0,85
* Media anual.
** Grado de ocupación ponderado por plazas.
*** Grado de ocupación ponderado por habitaciones.
EOH (ANEXO DE TABLAS) - año 2014   (1/4)
Datos provisionales
Instituto Nacional de Estadística
3. Viajeros, pernoctaciones, grados de ocupación, establecimientos, plazas, 
estancia media y personal empleado
Datos por zonas y puntos turísticos 
Viajeros Pernoctaciones Grados de ocupación Nª estable- Nº plazas Estancia Total
Residentes Residentes Residentes Residentes Por Por plazas Por cimientos estimadas media personal
en España en el en España en el plazas** en fin de habit.*** abiertos según la empleado
extranjero extranjero semana** estimados* encuesta*
Zonas turísticas con mayor número de pernoctaciones 
Isla de Mallorca 604.551 5.806.012 2.355.088 38.137.101 74,80 75,57 77,21 541 142.058 6,32 19.326
Isla de Tenerife 784.774 2.559.718 3.389.920 20.561.124 75,13 76,24 81,11 190 85.488 7,16 15.522
Barcelona 1.497.412 5.556.698 2.860.602 15.443.908 63,79 68,10 72,95 602 77.728 2,59 12.573
Costa del Sol 1.834.370 2.428.436 5.724.696 11.387.374 61,48 66,15 68,13 412 74.174 4,01 10.008
Isla de Gran Canaria 560.619 1.720.264 2.148.932 14.117.545 72,58 72,66 79,57 137 60.429 7,13 10.568
Palma-Calvià 366.611 2.610.859 1.395.142 14.826.540 72,11 74,21 75,73 242 59.277 5,45 8.186
Costa Blanca 2.026.129 1.472.985 7.871.067 7.591.205 64,85 70,91 67,19 343 63.164 4,42 7.960
Fuerteventura 152.085 1.218.028 769.043 11.047.094 72,46 72,63 79,55 69 43.439 8,62 6.910
Costa Brava 1.217.522 1.765.683 2.999.629 7.669.238 55,24 62,93 57,49 436 49.578 3,58 5.300
Isla de Lanzarote 272.793 1.001.764 1.523.545 8.502.813 78,39 75,63 86,44 61 33.939 7,87 5.507
Puntos turísticos con mayor número de pernoctaciones 
Barcelona 1.375.990 5.321.036 2.619.126 14.820.507 64,65 69,09 73,49 578 73.045 2,60 12.141
Madrid 4.341.378 4.017.118 7.477.289 9.033.942 55,49 64,62 67,02 853 80.947 1,98 11.196
San Bartolomé de Tirajana 273.378 1.140.976 1.306.255 9.883.571 75,03 74,41 81,51 59 40.227 7,91 7.614
Benidorm 1.040.274 836.633 5.372.250 5.360.972 75,02 79,78 75,81 120 37.881 5,72 4.783
Adeje 168.502 1.115.495 861.323 9.357.959 78,77 79,88 85,93 59 34.352 7,96 6.770
Calvià 82.409 1.145.050 419.927 7.487.910 71,40 72,41 75,08 96 28.596 6,44 3.662
Palma de Mallorca 263.331 1.364.229 893.949 6.825.765 71,73 75,11 75,72 139 28.924 4,74 4.215
Pájara 69.678 767.623 418.878 7.200.883 75,03 75,34 80,56 39 26.966 9,10 4.538
Arona 94.328 668.653 465.980 5.394.337 82,06 80,95 87,27 36 19.322 7,68 3.142
Lloret de Mar 339.970 735.976 1.134.134 4.159.302 67,90 73,69 68,36 60 19.536 4,92 1.632
* Media anual.
** Grado de ocupación ponderado por plazas.
*** Grado de ocupación ponderado por habitaciones.
EOH (ANEXO DE TABLAS) - año 2014   (2/4)
Datos provisionales
Instituto Nacional de Estadística
4. Viajeros y pernoctaciones según país de residencia
Datos por países
Países Viajeros Pernoctaciones
Total % Total %
TOTAL 87.599.030 100,00 294.416.320 100,00
Residentes en España 44.535.268 50,84 104.170.705 35,38
Residentes en el extranjero 43.063.762 49,16 190.245.615 64,62
TOTAL residentes en el extranjero 43.063.762 100,00 190.245.615 100,00
TOTAL residentes en U.E. (sin España) 31.080.052 72,17 153.802.818 80,84
- Alemania 7.237.003 16,81 46.652.334 24,52
- Austria 409.360 0,95 1.826.165 0,96
- Bélgica 1.171.429 2,72 5.974.695 3,14
- Dinamarca 505.169 1,17 2.591.585 1,36
- Finlandia 394.187 0,92 1.920.902 1,01
- Francia 4.790.768 11,12 14.557.954 7,65
- Grecia 100.137 0,23 281.225 0,15
- Irlanda 633.434 1,47 2.908.190 1,53
- Italia 2.318.691 5,38 7.659.211 4,03
- Luxemburgo 79.205 0,18 423.139 0,22
- Países Bajos 1.517.024 3,52 7.034.884 3,70
- Polonia 562.914 1,31 2.734.743 1,44
- Portugal 1.131.487 2,63 3.022.512 1,59
- Reino Unido 8.368.647 19,43 47.756.842 25,10
- República Checa 186.788 0,43 924.191 0,49
- Suecia 915.970 2,13 4.867.503 2,56
- Resto de la UE* 757.836 1,76 2.666.742 1,40
Noruega 618.314 1,44 3.402.149 1,79
Rusia 1.277.489 2,97 7.664.138 4,03
Suiza 837.815 1,95 3.718.216 1,95
Resto de Europa 836.302 1,94 2.833.550 1,49
Japón 652.034 1,51 1.112.325 0,58
Estados Unidos 2.068.514 4,80 4.756.173 2,50
Resto de América 2.233.804 5,19 5.280.193 2,78
Países africanos 528.422 1,23 1.262.910 0,66
Resto del mundo 2.931.015 6,81 6.413.137 3,37
*Países incluidos en Resto de la UE: Bulgaria, Chipre, Croacia, Eslovaquia, Eslovenia, Estonia, Hungría, Letonia, Lituania,
Malta y Rumanía
EOH (ANEXO DE TABLAS) - año 2014   (3/4)
Datos provisionales
Instituto Nacional de Estadística
5. Evolución en el año 2014: número de viajeros, pernoctaciones y 
estancia media
Meses Número de viajeros Número de pernoctaciones Estancia
Total Residentes Residentes Total Residentes Residentes media
en España en el en España en el 
extranjero extranjero
TOTAL 87.599.030 44.535.268 43.063.762 294.416.320 104.170.705 190.245.615 3,36
Enero 3.934.347 2.176.853 1.757.494 12.793.773 4.501.023 8.292.750 3,25
Febrero 4.630.713 2.717.038 1.913.675 13.823.820 5.430.606 8.393.214 2,99
Marzo 5.714.082 3.158.532 2.555.551 17.613.468 6.990.538 10.622.930 3,08
Abril 7.256.172 3.815.773 3.440.399 22.172.306 8.949.776 13.222.530 3,06
Mayo 8.494.328 3.881.833 4.612.494 26.727.101 8.527.489 18.199.612 3,15
Junio 9.014.213 4.247.765 4.766.449 31.433.855 9.733.026 21.700.829 3,49
Julio 9.879.879 4.785.314 5.094.564 37.587.363 12.862.375 24.724.988 3,80
Agosto 11.249.852 5.686.086 5.563.767 43.038.904 16.443.828 26.595.076 3,83
Septiembre 9.320.009 4.248.164 5.071.845 33.865.799 10.522.047 23.343.752 3,63
Octubre 7.990.105 3.797.177 4.192.928 26.297.067 8.132.449 18.164.617 3,29
Noviembre 5.120.445 2.948.663 2.171.782 15.067.703 6.029.249 9.038.454 2,94
Diciembre 4.994.884 3.072.070 1.922.814 13.995.162 6.048.299 7.946.863 2,80
6. Evolución en el año 2014: establecimientos, plazas, grados
de ocupación y personal empleado
Meses Número de Número de Grados de Ocupación Total 
establecimientos plazas estimadas Por Por plazas Por personal
estimados estimadas según plazas** en fin de habitaciones*** empleado*
según la la encuesta*  semana **
encuesta*
TOTAL 14.728 1.433.262 54,78 60,00 59,19 184.189
Enero 12.328 1.065.285 38,43 41,53 43,74 132.884
Febrero 12.741 1.128.845 43,39 50,22 49,77 138.497
Marzo 13.582 1.223.738 46,13 51,76 52,35 152.307
Abril 14.926 1.403.086 51,84 58,49 55,44 174.052
Mayo 15.894 1.648.173 51,69 59,09 56,90 205.004
Junio 16.483 1.731.332 59,17 65,53 63,29 222.115
Julio 16.820 1.761.797 65,63 69,87 66,75 237.794
Agosto 16.715 1.762.620 73,97 74,40 74,72 241.738
Septiembre 16.554 1.746.006 63,56 69,02 70,03 230.178
Octubre 15.112 1.535.545 54,56 60,78 60,18 195.383
Noviembre 13.135 1.119.226 44,61 49,81 51,74 142.723
Diciembre 12.442 1.073.494 41,67 47,44 46,33 137.592
* Media anual.
** Grado de ocupación ponderado por plazas.
*** Grado de ocupación ponderado por habitaciones.
EOH (ANEXO DE TABLAS) - año 2014   (4/4)
Datos provisionales
Instituto Nacional de Estadística


















Madrid (Comunidad de) -0,7
Murcia (Región de) -0,6





IPH (ANEXO DE TABLAS) - Año 2014
Tasas de variación interanual por comunidades autónomas
Las tasas de variación interanuales medias del año del IPH se han calculado como media de las tasas de 
variación interanuales del IPH ponderadas por las habitaciones ocupadas cada mes.
Instit uto  N aciona l de  Estadística
Indicadores de Rentabilidad del Sector Hotelero
AÑO 2014
Datos Provisionales
ADR Tasa de variación RevPAR Tasa de variación
(en euros) interanual (en euros) interanual
TOTAL 74,5 3,4 44,1 7,0
Andalucía 74,3 4,5 40,7 8,8
Aragón 53,7 1,7 18,1 7,7
Asturias (Principado de) 55,8 -2,3 20,9 2,5
Balears (Illes) 78,8 5,6 60,0 4,2
Canarias 81,7 4,2 65,6 8,6
Cantabria 63,3 1,3 26,0 4,8
Castilla y León 52,7 0,9 18,3 6,7
Castilla-La Mancha 53,8 0,1 15,8 8,1
Cataluña 83,3 3,2 50,9 4,6
Comunitat Valenciana 62,3 3,5 36,6 7,2
Extremadura 52,8 -0,8 16,5 1,4
Galicia 53,0 1,2 18,0 4,8
Madrid (Comunidad de) 74,3 -0,7 46,0 10,8
Murcia (Región de) 57,0 -1,4 26,9 6,1
Navarra (Comunidad Foral de) 60,0 -1,4 25,0 8,0
País Vasco 75,2 2,1 41,3 3,8
La Rioja 60,0 0,8 30,1 9,0
Ceuta 71,9 5,3 40,2 14,1
Melilla 64,1 0,1 42,1 25,4
ADR Tasa de variación RevPAR Tasa de variación
(en euros) interanual (en euros) interanual
TOTAL 74,5 3,4 44,1 7,0
HOTELES: Estrellas oro
Cinco 163,2 4,8 106,2 10,7
Cuatro 81,1 3,3 55,5 6,7
Tres 60,0 2,5 38,5 4,1
Dos 51,8 -0,9 22,6 2,1
Una 49,4 2,5 18,0 6,7
HOSTALES: Estrellas plata
Tres y dos 47,7 6,1 15,7 15,0
Una 37,6 -7,3 11,4 -2,7
Los indicadores y tasas de variación interanual medios del año para ADR y RevPAR se han calculado como media de sus correspondientes
valores mensuales, ponderados por las habitaciones ocupadas de cada mes.
Indicadores de Rentabilidad  (ANEXO DE TABLAS) - Año 2014
23 de enero de 2015
ADR y RevPAR de comunidades autónomas y Total Nacional
ADR y RevPAR nacional y desglose por categorías
Instit uto  N acional de Estadística
SR. VALENTÍN
Me complace presentarle el siguiente presupuesto de honorarios:
Tipos de tramitación:
* Obra Menor
Ámbito de las obras:
* Reforma interior modificando algún tabique
* 1 local + 10 viviendas
* Superfície 800 m2
* Presupuesto aproximado de las obras: 220.000 €
Detalle de los honorarios
* Proyecto técnico 4.600,00                      
* Dirección técnica de las obras 2.350,00                      
* Control de calidad 350,00                         
* Coordinación de seguridad y salud son Estudio Básico de Seguridad 1.880,00                      
* Certificado final de obra Inlcuido
* Tramitación de licencia de obras Inlcuido
TOTAL HONORARIOS 9.180,00 €                        
* Despeses de visats i assegurances del Col·legi d'Arquitectes Tècnics de Barcelona 250,00                         
TOTAL 9.430,00 €                        
No incluye IVA
No incluye impuesto de licencia de obras ni tasas municipales o de la Generalitat
Si incluye  gastos de visados y seguros de responsabilidad civil
Barcelona Arquitectura Enginyeria Interiorisme
PROPUESTA DE HONORARIOS
PROYECTO TÉCNICO, DIRECCIÓN TÉCNICA DE LAS OBRAS, CONTROL DE CALIDAD Y COORDINACIÓN DE
SEGUREDAD Y SALUD PARA:
REFORMA DE EDIFICIO PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS, SITUADA EN BARCELONA.
Incluye toda la documentaicón para la tramitación de la licencia de obras.
CONSULTORIA D' ARQUITECTURA I INTERIORISME
Tel. 937 136 559 - 937 276 817   mov. 650 61 65 33    e-mail: tomasp@barcelonaarquitectura.cat
C/ Filadors, 25 9è 6a, 08208 Sabadell (BARCELONA)
arquitecte-tecnic.eu
Barcelona Arquitectura Enginyeria Interiorisme
FORMA DE PAGO:
Según pressupuesto principal
* 20% a la aceptación del encargo
* 50% a l'entrega del proyecto
* 10% al inicio de las obras
* 10% a la mitad de las obras
* 10% a la finalización de las obras
Sabadell, a 2 de marzo de 2015




Tel. 937 136 559 - 937 276 817   mov. 650 61 65 33    e-mail: arquitecte.tecnic.tomas.pardo@gmail.com
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